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Yorwort 



Nur wenige Kantone der Schweiz besitzen zur 
Stunde ein Grundbuch im technischen Sinn des Wortes. 
Der Entwurf zu einem schweizerischen Zivilgesetzbuche 
dagegen, der gegenwartig den eidgenossischen Rateri 
zur Beratung vorliegt, sieht die Anlage von Grund- 
buchern vor, und das ganze Immobiliarsachenrecht des 
Entwurfes ist auf dem Grundbuche aufgebaut. 

In diesem Augenblicke, da die Schweiz im Begriffe 
steht, liber Einfiihrung eines Grundbuchsystems zu ent- 
scheiden, scheint es von ganz besonderem Interesse, die 
entsprechenden Systeme kennen zu lernen, die in andern 
Landern seit Jahren Anwendung gefunden haben. 

Was die verschiedenen deutschen Rechte anbetrifft, 
so ist deren Studium erleichtert durch die zahlreichen, 
vorzuglichen und erschopfenden Bearbeitungen, die die 
Materie bereits gefunden hat. Anders verhalt es sich mit 
dem englischen, oder genauer australischen Grundbuch- 
recht, das den Gegenstand der vorliegenden Abhandlung 
bilden- soil: eine ubersiehtliche und leichtverstandliche 
Darstellung dieses Systems hat bis jetzt gefehlt. Die Werke 
der englischen und australischen Schriftsteller sind ent- 
weder umfangreiche Kommentare, wo die Grundlinieh 
des Systems aus einem Berg kasuistischer Kontroversen 
erst ausgegraben werden mussen, oder es sind Streit- 
schriften aus der Zeit, da der Kampf um Einfiihrung 
des Systems in England tobte, und die darum auch kein 
richtiges Bild davon geben. 
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Von nicht englischen Juristen haben sich bis 
heute. uberhaupt erst wenige mit diesem Gebiete be- 
schaftigt; namentlich sind zu erwahnen die franzo- 
sischen Schriftsteller Gides „ Etudes sur Tact Tor- 
rens" 1886, Emanuel Besson „Les livres fonciers et 
la reforme hypothecate", Paris 1892, Rene Violette 
„L'act Torrens", Paris 1900, Yovanovitch „Des Sy- 
stemes hypothecates", Genf 1895, Correvon »L'act 
Torrens", Lausanne 1899, Alfred Dain „Le Systeme 
Torrens" 1885. 

Keines dieser Werke gibt dem Leser ein Bild des 
englischen Immobiliarsachenreehts im ganzen, sondern 
alle greifen einen Teil, namlich das unter dem Namen 
„Torrenssystem" bekannte Grundbuchrecht daraus her- 
aus, um dieses fur sich gesondert darzustellen. Die 
Folge davon ist, dass aus diesen Werken ein richtiges 
Verstandnis des Systems nicht gewonnen werden kann, 
weil das Verstandnis der Grundlagen des englischen Im- 
mobilienrechts fehlt. 

Dazu kommt noch, dass alle diese Schriftsteller sich 
damit begnligen, das Torrenssystem in der Gestalt dar- 
zustellen, die es in den australischen Kolonien angenom- 
men hat, wahrend doch ohne Zweifel diejenige Form des 
Systems, in welcher es in England zur Einftihrung ge- 
langt ist, ftir uns von weit grosserem Interesse ist. 

Die geographische Lage Englands als einer Insel 
hat es mit sich gebracht, dass die Entwicklung des eng- 
lischen Rechts eigene Bahnen gewandelt hat; ganz be- 
sonders ist dies der Fall fiir das Immobilienrecht, und 
dieses ist darum einer der interessantesten Teile des- 
selben. Es spiegelt in seiner heutigen Gestalt die ganze 
englische Rechtsgeschichte, ja, wir konnen sogar sagen, 
die ganze Geschichte des englischen Staates wieder; 



denn keine Kodifizierung hat je den historischen Zu- 
sammenhang unterbrochen und die eirizelnen Bestand- 
teile von ihrem nattir lichen Hintergrunde geltfst. '' Das 
Eesultat dieser Entwicklung: das heutige englische 
Recht, ist ein originelles Recht, reieh an originellen In- 
stitutionen, unter denen das englische Grundbuch eine 
hervorragende Stelle einnimmt. Diese Originalitat des 
Rechts ist der Grund des grossen Inter esses,, das es fur 
den Forscher besitzt, zugleich aber auch die Ursache 
der Schwierigkeiten, die es dem Studium entgegensetzt, 
nnd die Erklarung der Tatsache, warum auf dem Kon- 
tinent fiir das englische Recht so wenig Verstandnis 
vorhanden ist. 

Der ganze Aufbau des englischen Rechts ist so 
•eigenartig, dass einzelne Teile desselben ohne einige 
Kenntnis des ganzen Gebietes nicht verstanden werden 
konnen. Daraus ergibt sich ftir uns die Notwendigkeit, 
zuerst in einer historischen Einleitung die Grundztige 
des englischen Immobilienrechtes im allgemeinen zu 
skizzieren, bevor wir an unsere spezielle Aufgabe: das 
Grundbuchrecht, herantreten konnen. Bei Abfassung der 
Einleitung sind wir im wesentlichen den Ausfuhrungen 
von Sir Frederic Pollock in seinem Buche: „The Land 
Laws" 1896 gefolgt, auf welches Werk wir auch fiir 
weitere Auskunft liber den Gegenstand verweisen. 

In einem zweiten Abschnitt werden wir sodann die 
Entstehung und Entwicklung des Grundbuches in Au- 
straiten behandeln, und in einem dritten Abschnitt end- 
lich die Einfiihrung dieses Grundbuchsystems im eng- 
lischen Mutterlande in's Auge fassen. 

Bei Abfassung dieser Dissertation bot die Wahl des 
Ausdruckes haufig Schwierigkeit: Fiir Institutionen des 
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englischen findet sich haufig kein Analogon im deut- 
schen Recht; die deutsche Bezeichnung flir ein ahnliches 
aber nicht identisches Gebilde anzuwenden, musste ver- 
mieden werden, um nicht falsche Vorstellungen zu er- 
wecken. Darum haben wir, wo sich kein entsprechen- 
der deutscher Ausdruck fand, den englischen Namen 
beibehalten oder wenigstens jeweilen in Klammern bei- 
geftigt und versucht, im Texte die Bedeutung des Wortes 
zu erklaren. Immerhin haben wir die Verwendung .eng- 
lischer AusdKicke moglichst beschrankt, um das Ver- 
standnis der Argumentation nicht zu erschweren. 

Wir haben es meistens unterlassen, bei Behand- 
lung der englischen Institutionen Vergleiche zu Ziehen 
mit ahnlichen Gebilden des heimischen Rechts, so nahe 
die Versuchung hierzu oft lag; namen tlich drangte sich 
uns die Frage auf, ob nicht in einem besondern Ab- 
schnitte das englische Grundbuchrecht mit den entspre- 
chenden Bestimmungen des Entwurfes zu einem schwei- 
zerischen Zivilgesetzbuch zu vergleichen und eine Un- 
tersuchung dariiber anzustellen sei, inwiefern das eng- 
lische Recht auf schweizerische Verhaltnisse mit Vor- 
teil angewendet werden konnte. Wir haben davon ab- 
gesehen, von der Uberlegung geleitet, dass eine solche 
Untersuchung mit grosser Sorgfalt und Grlindlichkeit 
vorgenommen werden musste, um von Nutzen zu sein r 
imd dass sie daher eher geeignet ware, den Gegenstand 
einer besondern Abhandlung zu bilden, als in Verbin- 
dung mit der vorliegenden Studie behandelt zu werden. 
Aus diesen Grlinden haben wir uns darauf beschrankt, 
die Kenntnis des englischen Rechts zu vermitteln, es 
dem Leser uberlassend, das Besprochene mit Bekann- 
tem in Verbindung zu bringen und Vor- und Nachteile 
der verschiedenen Systeme gegeneinander abzuwagen. 
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Erster Teil. 



Einleitung : 

Grundlagen des englischen Immobilien- 

rechts. 

Von alien Ziigen des englischen Volkscharakters 
hat keiner in hoherem Masse auf die Gestaltung seines 
Jramobilienrechtes eingewirkt, als jener Konservativis- 
mus, der zahe am Althergebrachten festhalt, der, wenn 
eine Einrichtung sich iiberlebt hat, nicht gerne Hand 
bietet zu radikalen Neuerungen, sondern sich so lang 
wie moglich mit Reparaturen und Um- und Anbau- 
ten behilft, und wenn schliesslich neu gebaut wer- 
den muss, doch das Alte nicht niederreisst, sondern 
neben dem Neuen weiterbestehen lasst, ein ehrwtirdiges 
Denkmal aus langst entschwundenen Zeiten. So lagerte 
sich das Lehenrecht liber die altgermanischen Gewohn- 
heiten, phne diese zu zerstoren, und durch neuere Mo- 
difikationen wurde schliesslich auf Grund des alten 
Rechts ein auch ftir die modernen Verhaltnisse ertrag- 
licher Zustand herbeigefiihrt und gewaltsame Umwal- 
zungen vermieden. 

Der ganze Bau des englischen Immobilienrechtes 
ist das Resultat dieser verschiedenen Aufschichtungen; 
um ihn richtig zu verstehen, miissen wir die verschie- 
denen Bestandteile, die jetzt in der Masse vermischt 
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sind, von einander sondern und einzeln bejrachten. Mit 
andern Worten: urn ein gutes Bild von dem Rechte zu 
geben, das hexite in England Geltung hat, mlissen wir 
uns der historischen Darstellungsform bedienen; denn 
mit einer bloss dogmatischen Untersuchung wiirden wir 
unsern Zweck schwerlich erreichen. 

Wir beginnen mit dem altesten Bestandteile, der 
sich als der volkstumlichste, und, in gewissen Bezie- 
hungen, als der dauerhafteste erwiesen hat; es ist dies; 

I. Das altenglische Gewohnheifsrecht 

Die Vorfahren der jetzigen Englander brachten bei 
ihrer ersten Niederlassung auf englischem Boden ihr 
germanisches Recht vom Festlande mit; dieses ent- 
wickelte sich, von aussen wenig beeinflusst, in eigen- 
artiger Weise weiter bis zur Zeit der Eroberung Eng- 
lands durch die Normannen im Jahre 1066. 

Ursprunglich mag es so angesehen worden sein, 
dass alles eroberte Land dem ganzen Volke zustehe; 
jedenfalls wurden aber schon sehr friihe Landvertei- 
lungen vorgenommen; trotzdem blieb noch unverteiltes 
Land in grossem Masse iibrig. Anfangs konnte der Konig 
nur mit Znstimmung seines „weisen Manner Rates" 
(Witan) iiber das unverteilte Land verftigen. Spater 
wuchs die Konigsgewalt und der Unterschied zwischen 
dem Gute des Volkes und dem Privateigentum des 
Konigs wurde verwischt, so dass schliesslich der Konig 
als am unverteilten Land allein berechtigt angesehen 
wurde. Unter dem verteilten Lande mlissen wir zwei 
Arten unterscheiden: das Land, das von der Gemeinde 
als Genossenschaft, und dasjenige, welches vom ein- 
zelnen Gemeindegenossen zu besonderem Rechte besesseh 
wurde. — Zuerst war wohl alles verteilte Land Eigen- 
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turn der Gemeinde;v bald aber erwarb der einzelne Ge- 
nosse ein besonderes vererbliches Recht, * zunachst nur 
auf seinen Hof, spater aber auch auf weiteres Land, 
seine Hufe. Aber das Recht des Gemeindegenossen an 
diesem Lande, das sein „Erbland" genannt wurde, war 
ein sehr beschranktes : viele Befugnisse des Eigen- 
turners fehlten ihm, so namentlich das freie Verftigungs- 
recht; anfangs war Verausserung unter Lebenden iiber- 
haupt unzulassig, spater wurde sie innerhalb der Fa- 
milie gestattet, sofern die Gemeinde ihre Zustimmung 
gab, und auch als die Ver&usserung an Fremde mog- 
lich wurde, blieb die Zustimmung der Familie stiwohl, 
als der Gemeinde,- notwendiges Erfordernis hierzu. 

Neben dem Land, an dem der einzelne ein beson- 
deres Recht erwarb, blieb aber noch Land ubrig, das der 
Gemeiijde als Genossenschaf t zustand; dies war entweder 
unbebautes Land, offene Allmende, englisch „common" 
genannt, oder bebautes Ackerland und Wiesen. Das un- 
bebaute Land war offenes Gemeindeland; viele Personen 
hatten die Befugnis, eine gewisse Anzahl Tiere darauf 
zur Weide zu schicken, Torf und Unterholz, Sand und 
Kies darauf zu nehmen, oder andere Rechte auszuuben, 
je nach der Sitte des Bezirks oder Ortes. Die Gebrauche 
fur die Bewirtschaftung des bebauten Gemeindelandes 
wichen in ihren Einzelheiten von einander ab, aber die 
folgenden Regeln konnen doch als typisch angesehen 
werden: von der Saatzeit bis zur Erntezeit war das 
Land unter verschiedene Bewirtschafter verteilt, von 
welchen jeder das ihm zugewiesene Grundstuckbebaute; 
nach der Ernte wurde der ganze Komplex fur die Weide 
freigegeben, manchmal an dieselben Personen, an die 
er vorher zur getrennten Bewirtschaftung verteilt war, 
manchmal an einen weitern Kreis von Berechtigten. 
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Die Bewirtschafter des Landes hatten nach einer 
bestimmten Hufenordnung das Land zu bebauen und 
brach liegen zu lassen, das Gewohnliche war eine drei- 
jahrige Folge. Die Gemeindewiesen wurden schon zu 
einer friihern Jahreszeit, namlich sobald die Heuernte 
beendigt war, freigegeben. 

Es ist nachgewiesen, dass in den Landesteilen, in 
welchen diese Art der Bewirtschaftung tiblich ist, die 
Bauern in Dorfern zusammenwohnen, wahrend da, wo 
zcrstreute Hofe gefunden werden, der Bauer sein Land 
regelmassig zu besonderem Rechte besitzt. Es scheint 
ferner, dass Dorfer in den besonders fruchtbaren Ge- 
genden sich finden, in denen aus diesem Grunde der 
Ackerbau schon sehr fruhzeitig begonnen wurde, wah- 
rend Einzelhofe in weniger fruchtbaren Gegenden vor- 
kommen, die erst spater besiedelt wurden. Diese Tat- 
sachen treiben notwendig zur Schlussfolgerung, dass 
das Dorf der urspriinglichen Gemeinde entspricht, die 
in frlihester Zeit allein am Lande berechtigt war, und 
dass die Einzelhofe erst spater gegrtindet wurden, zu 
einer Zeit, da man schon relativ freies Sondereigentum am 
Boden kannte. Die Dorfwiesen, die noch in vielen Lan- 
desteilen Englands vorhanden sind, diirfen sicher als 
tTberbleibsel unverteilten Gemeindelandes aus frtiherer 
Zeit angesehen werden. Diese kleinen Grundstucke, 
welche von den Bewohnern heute noch fur Erholungs- 
zwecke benutzt werden, standen zu keiner Zeit im Son- 
dereigentum. Die Gemeindegenossenschaft hat sie nie- 
mand zngeteilt, als sie noch reale Existenz hatte, sie 
sind yon den Eingriffen der Gutsherren verschont ge- 
blieben und dienen darum noch den gleichen Zwecken 
wie vor mehreren hundert Jahren. 
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Die Rechtsverhaltnisse am Grund und Boden, die 
wir bisher geschildert haben, waren alle altgermanischen 
Ursprungs; man sagte, dieses Land werde „nach Volks- 
recht" besessen, und es wurde darum auch allgemein 
„Volkland" genannt. Davon ganzlich verschieden gab 
es noeh eine andere Art von Grundbesitz, namlich Land, 
das gestutzt auf eine besondere Urkunde („book", Buch 
genannt) nach besonderem Rechte besessen wurde. 
Dieses Land wurde „Buchland" (bocland, bookland) 
genannt, und ist jungeren Datums als die volksrecht- 
lichen Arten von Grundbesitz. Das Buchland verdankt 
seine Entstehung dem Einflusse der Kirche, welche den 
Zweck verfolgte* Zuwendung von freiem' Grundeigen- 
tum an fromme Stiftungen zu ermoglichen. Ursprting- 
lich konnte nur der Konig Buchland schaffen, indem 
er eine Parzelle aus dem unverteilten Land ausschied 
und dieses Grundstuck, mit dem Charakter als Buchland 
versehen, an eine fromme Stiftung schenkte. Spater 
wird wohl auch auf unregelmassigere Weise Buchland 
entstanden sein. Der Eigenttimer von Buchland war in 
seinem Rechte nur den Beschrankungen unterworfen, 
die ihm die Schenkungsurkunde, das „Buch", selber auf- 
erlegte. Er war regelmassig frei, das Land unter Le- 
benden durch schriftliche Verurkundung weiter zu ver- 
aussern, oder von Todes wegen dariiber zu verfugen. 

Hier haben wir also endlich etwas, das dem mo- 
dernen Eigentumsbegriff entspricht; aber, obschon es 
schon sehr fruhe vorkam und eine Zeitlang weit ver- 
breitet war, blieb es doch immer ein fremdes Rechts- 
gebilde; denn es ging von kirchlicher, mit andern Wor- 
len romisch-rechtlicher Anschauungs weise aus. Diese 
Erscheinung war nichts anderes als die Ubertragung 
des Grundsatzes: „ecclesia vivit lege romana" auch auf 
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das Immobiliarsaehenrecht. Der Begriff des freien 
Eigentums am Grundbesitz hat aber im englischen 
Rechte nie feste Wurzeln geschlagen; es war eine exo~ 
tische Pflanze und wurde schliesslich durch das tibsr- 
wuchernde Wachstum des einheimischen Rechtes er- 
stickt. Viele der grossen Giiter wurden konfisziert, weil 
die Eigentumer den normannischen Eroberern Wider- 
stand geleistet hatten, Auch wo dies nicht der Fall war r 
nahm der normannische Freibrief (charter), der nur die 
korperliche Handlung der Investitur urkundlich fest- 
stellte, die Stelle des angelsachsischen „Buchs" ein; und 
da, wo vom Besitzer des Gutes keine wirklichen Lei- 
stungen an d&n Oberherrn zu entrichten waren, wurden 
Scheinleistungen angewandt, um das Ansehen der lehen- 
reehtlichen Theorie aufrecht zu erhalten. Neues Buch- 
land wurde seit der normannischen Eroberung nicht mehr 
geschaffen; und wo wir heute noch auf altes Buchlarid 
stossen, das seit der feierlichen Dahingabe durch einen: 
Konig' von Wessex oder Mercia ohne Unterbrechung des 
Titels besessen worden ist, da suchen wir jetzt ver- 
gebens nach besonderen Freiheiten und Privilegien im 
Rechte des Besitzer s. 

Das alte Buchland ist die einzige Erscheinung von 
freiem Soridereigentum am Grand und Boden, das wir 
in der-ganssen englischen Rechtsgeschichte bis auf die 
neueste Zeit finden. Wir haben schon gezeigt, dass es 
uberhaupt nicht englisches, sbndern romisches Recht 
war, und darum auch bald wieder verschwand. Dem. 
englischen Rechte ist solches romanistisches Eigentum 
an Land durchaus fremd. Der Einzelne kann wohl an 
seinem beweglichen Vermogen (personal property) freies 
Eigentum haben, nicht aber an seinem unbeweglichen 
Vermogen (real property) ; das Recht zieht eirien schar- 
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fen Strich zwischen diesen beiden Vermogensmassen, 
Wollen wir aber die englischen Besitzverhaltnisse am 
Land verstehen, so miissen wir jenen romanistischen 
Eigentumsbegriff aus unserem Denken ganzlieh ver- 
bannen. 

Dies waren in ihren Hauptumrissen die rechtlichen 
Verhaltnisse des altenglischen Grundbesitzes. Vermut- 
lich hat in fruhester Zeit jeder Berechtigte auch sein 
Land selber bewirt schaf t et ; die alten Einrichtungen, die 
wir oben skizziert haben, deuten alle auf solche Selbst- 
bewirtschaftung hin. Aber schon lange vor der nor- 
mannischen Eroberung trat hierin eine Anderung ein. 
Es gab freilich nichts, das unsern heutigen Pachtver* 
tragen entsproehen hatte, auch gab es keine besoiidere 
Klasse yon Arbeitern, die gegen Tagelohn in Geld auf 
fremdem Lande arbeiteten. Trotzdem wurde die Bewirt- 
schaftung des Landes zum grossen Teile von Leuten 
unternommen, die dasselbe auf Grund einer tJberein- 
kunft mit dem Grundherrn innehatten, und dagegen 
Geld, Naturalien;.oder Dienstleistungen, haufig alle drei 
zusammen, entrichteten. Solches Land hiess „laen-land" y 
und man sagte, der Inhaber besitze es als ^laen". Wie- 
derum waren es die Bisttimer und Eloster, die bei der 
Einfiihrung von „Laens tt am meisten beteiligt waren y 
ebenso wie dies ein paar Jahrhunderte spater in bezug 
auf die Einfiihrung der Pachtvertrage in der heutigen 
Form der Fall war. Diese Art der Bewirtschaftung war 
anfangs nicht sehr verbreitet; zur Zeit der normanni- 
schen Eroberujig muss indessen eine grosse Anzahl der 
tatsachliehen Inhaber des Landes dasselbe als „Laen a 
besessen haben. Diese Erscheinung in Verbindung mit 
der oben besprochenen Auffassung, dass der Eiiizelne' 
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Sondereigentum an Land nicht haben konne, bestimmte 
in gewissem Sinne die ganze Entwicklung des englischen 
Immobilienrechts, die in der Trennung von Nutzung und 
Eigentum zum Ausdruck kam. Nur die Krone kann 
eigentliches Eigentum an Land haben, und nach der 
lehenrechtlichen Theorie wird die Krone als Obereigen- 
tumerin alien Landes angesehen. Die Auffassung, nach 
welcher der Einzelne nur gewisse, bald umfassendere, 
bald geringere Nutzungsrechte an dem von ihm be- 
sessenen Grundstucke, nie aber wirkliches Eigentum 
haben kann, ist fur das englische Recht grundlegend 
geworden; sie entspricht auch den Tatsachen weiiig- 
stens ebensosehr als die Fiktion eines durch Legal- 
servituten, Nachbarrechte, Regalien und andere Be- 
schrankungen gekiirzten Eigentumsrechtes, die das ro- 
mische Recht aufstellt. 

Bis hierher haben wir uns nur mit den Verhalt- 
nissen des Grundbesitzes in der frtihesten Zeit der eng- 
lischen Geschichte befasst; wir werden am Schlusse 
dieses Abschnittes darauf zufuckkommen und unter- 
suchen, wo das heutige Recht noch Spur en jener ur- 
sprtinglichen Zustande aufweist. Vorher aber wollen 
wir noch die gesellschaftliche Ordnung dieser Epoche 
mit einem Worte erwahnen, die mit dem Rechte des 
Grundbesitzes enge verkntipft war. 

Die ursprungliche gesellschaftliche Ordnung war 
eine Gemeinschaft von gleichberechtigten Freien, liber 
ihnen ein Konig und unter ihnen die unfreien Nach- 
kommen des unterworfenen Volkes, dessen Land sie er- 
obert hatten. Dies war zweifellos der Zustand zur Zeit, 
da jeder Berechtigte sein Land selber mit Htilfe seiner 
Leibeigenen bewirtschaftete. Das Aufkommen des „Laen M 
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anderte an diesem Zustande anfangs nichts; denn das 
„Laen" war ein rein wirtschaftliehesVerhaltnisund ohne 
Einfluss auf den personlichen Stand der Beteiligten. Und 
doch war en diese Verschiebungen nichts anderes als die 
drohenden Schatten, die ein Gewitter vorauswarf, wel- 
ches schwarz am Horizont aufstieg, und bald, die alte 
Gleichheit umstiirzend, ja vielerorts sogar den stolzen 
Baum der Freiheit der Volksgenossen zerschmetternd, 
niedergehen sollte. 

Vom historischen Standpunkt aus betrachtet, stehen 
die Verbreitung des „Laen" und die Veranderungen, 
welche infolge derselben entstanden, in engem Zu- 
sammenhang mit der Entwicklung der personlichen Be- 
ziehung zwischen Lehensherr und Vasall, die wir hrer 
kurz beruhren mlissen. Vasallenverhaltnisse waren in 
England lange vor der normannischen Eroberung be- 
kannt. Sie waren zuerst auf das Gefolge der germani- 
sehen Stammeshaupter beschrankt; zu jener Zeit waren 
sie rein personlicher Natur und die Mitgliedschaft bei 
dem Gefolge bewirkte keinen Unterschied in Rang oder 
Wiirde: freie Manner bildeten das Gefolge, und der 
Dienst war eine Ehre. Aber schon viele Menschenalter 
vor der Eroberung begannen Unterschiede zu entstehen 
zwischen den Freien nach Rang und Reichtum; diese 
Unterschiede wuchsen immer mehr, und schliesslich 
wurde die frlihere Gemeinschaft der Gleichberechtigten 
durch eine neue Gruppierung der Gesellschaft ersetzt, 
in welcher eine niedriger gestellte, wenig begiiterte 
Menge von einer herrschenden Klasse abhangig war. 
Einerseits nahm das Gefolge der Stammeshaupter an 
Bedeutung zu, und alle iibrigen, die machtig geworden 
waren, ahmten den Konig nach und fingen an, sich 
ebenfalls mit einem Gefolge zu umgeben. Andererseits 

2 
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war in der Dorfgemeinde regelmassig eine Familie mehr 
vom Gllicke beglinstigt als die andern, bis schliesslich 
ihr Oberhaupt leitenden Einfluss in der Gemeinde er- 
hielt und die armeren Gemeindeglieder notgedrungen in 
ein Abhangigkeitsverhaltnis zu ihm traten. 

Das Aufkommen und die Verbreitung des „Laen"- 
Systems hat uns gezeigt, dass sich diese Entwicklung 
auch in den Verhaltnissen des Grundbesitzes wieder- 
spiegel te, und der Ubergang zum System des Lehen- 
rechts sowie der Grundherrlichkeit wurde auf diese 
Weise angebahnt. Aller dings war anfangs der Zusam- 
menhang zwischen den personlichen Verhaltnissen und 
den Verhaltnissen des Grundbesitzes ein zufalliger. 
Hatte der Gefolgsgenosse Grundbesitz, so konnte der 
Herr Obereigentumer desselben sein oder nicht, und wer 
fremdes Land zu „Laen" besass, stand nicht notwendig 
in einem personlichen Abhangigkeitsverhaltnis zum 
Oberherrn. Im Laufe der Zeit indessen wurde aus dem 
Gefolgsmann ein Untereigentumer, aus dem Inhaber 
eines „Laen w ein personlich.Abhangiger < personliche Ab- 
hangigkeit und Unterordnung in bezug auf den Grund- 
besitz wurden in der Theorie des Rechts als identische 
Begriffe angesehen, und das Feudalwesen endlich brachte 
die vollstandige Verschmelzung der Abhangigkeit in 
bezug auf den Grundbesitz und in bezug auf die Person 
mit sich. 

Die Entwicklung war in gewissem Sinne die 
gleiche fur die Hohen wie fur die Niedrigen; erstere 
wurden Vasallen, der en Recht auf das Land durch den 
dem Lehenherrn zu leistenden Kriegsdienst erkauft 
wurde; letztere Abhangige des Grundherrn, die fur ihr 
Land Frohnden und niedrige Dienste zu leisten hatten. 
Schon vor der normannischen Eroberung finden wir die 
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Anfange des Lehenswesens, und wir konnen sagen, 
dass das normannisehe Recht nur die Knospen zur Ent- 
faltung gebracht hat, die das altenglische Recht getrie- 
ben hatte. Trotzdem fallt die Bltitezeit des Lehenswesens 
in England erst in das zwolfte und den Anfang des 
dreizehnten Jahrhunderts; wir werden uns darum erst in 
dem folgenden Abschnitte damit zu befassen haben. Das 
Aufkommen der Grundherrschaft dagegen fallt noch in 
die Zeit vor der Eroberung Englands durch die Nor- 
mannen und soil darum in diesem Abschnitte behandelt 
werden. 

Die Ursachen fur das Entstehen der Grundherr- 
schaft haben wir oben bereits erwahnt. Wir konnen an- 
nehmen, dass, nachdem ein Mann Grundherr in seiner 
eigenen Gemeinde geworden war, er spater auch von 
Fremden als Beschutzer aufgesucht wurde; auf diese 
Weise mehrte sich bestandig die Schar der Abhangigent 
„Es kamen die Tage, in denen ein Konigreich das 
„andere bekampfte, es kam die Zeit danischer Einfalle 
„und allgemeiner Unordnung, in welcher alte Mark- 
„steine verrtickt, alte Gebrauche vernachlassigt wur- 
„den, in welcher die Bande der Gesellschaft sich locker- 
„ten. Es kamen auch Zeiten der Not, in welchen der 
„Freie bereit war, sein Haupt fur Brot vor jedem zu 
„beugen, der fur seinen Lebensunterhalt sorgen wollte; 
„ja, es kam sogar dahin, dass die Bedurftigsten der 
„Schutzsuchenden nicht nur Abhangige, sondern sogar 
„Leibeigene wurden." 

„Das Recht der Gerichtsbarkeit und der Besteue- 
„rung wurde haufig den Grundherren vom Konige ver- 
„liehen und vermehrte ihre Macht und ihren Vorrang. 
„Die Gemeinde wurde in eine Grundherrlichkeit ver- 
„wandelt, die Erbfreien in die Hintersassen des Grund- 
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„herrn. Das Gemeindeland wurde allmahlich als Herren- 
„land angesehen, die alten Volksgerichte als Hofgerichte. 
„Der Herr war nicht mehr der erste unter Gleichbe- 
„rechtigten, er war ein Herrscher liber Untergeordnete. 
„Dieser Vorgang, der sich iiber das ganze Land wieder- 
„holte, hatte lange vor der normannischen Eroberung 
„ England zu einem Gebiete grosser Giiter gemacht, wel- 
„ehe teilweise durch personlich freie Abhangige, teil- 
„weise durch Leibeigene bebaut wurden. Der kleinere 
„ freie Grundbesitz war indessen noch nicht ganz be- 
„seitigt; Gemeindeeigentum und Bewirtschaftung durch 
„die Gemeinde waren noch weit verbreitet, wenn auch 
„moglicherweise die Gemeinde einen Herrn iiber sich 
„hatte, der Abgaben und Frondienste beanspruchte *). a 

Der Grundherr trat in jeder Beziehung in die 
Rechte ein, die bisher der Gemeinde als Genossenschaft 
zustanden. Dieser Ubergang musste auch in den Ver- 
haltnissen des Grundbesitzes Anderungen herbeifuhren, 
die wir hier naher verfolgen wollen. 

Befassen wir uns zuerst mit dem Lande, an 
dem der Gemeindegenosse ein besonderes vererbliches 
Recht erworben hatte. Nicht durch Urkunden, son- 
dern durch das Zeugnis der Nachbarn wies er seinen 
Titel auf das Land nach, und zur Verausserung 
bedurfte er der Zustimmung der Gemeinde, die nur gegen 
Bezahlung einer Abgabe erteilt wurde. Die Vererbung 
dieses Landes erfolgte nach altenglischen Gebrauchen, 
„borough english" oder „cradlfc holding" (Wiegen- 
gut) genannt, wonach der jungste Sohn ausschliesslich 
erbberechtigt ist. Nach Aufkommen der Grundherrschaft 
wurde aus diesem, fruher relativ freien Erblande eine 
besondere Art von Zinsgiitern, mit eigenartigen Merk- 
malen, die „ copyhold" genannt werden und bis in die 
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neueste Zeit einen bedeutenden Teil des englischen Bo- 
dens ausmachten. Pollock >) definiert den Begriff des 
„ copyhold" trefflich folgendermassen: „Ein , copyholder' 
„ist der Inhaber eines Grundstucks auf einer Gutsherr- 
„schaft, der, wie man sagt, dasselbe nach dem Willen 
„des Gutsherrn, aber dem Gebrauch der Gutsherrschaft 
„gemass, besitzt; das heisst, dass die Berechtigung des 
„Zinsbauern nominell vom Willen des Herrn abhangt; 
„der Gutsherr hat aber seinen Willen dem Gebrauch ge- 
„mass auszuiiben, und der Inhaber ist daher in Wirk- 
„lichkeit so sicher in seinem Besitz, als ob er unbe- 
„schrankter Eigentiimer ware." 

Fur den Beweis des Kechts ist das Zeugnis der 
Nachbaren durch die Protokolle des Hofgerichtes er- 
setzt, in welche die Zulassung der aufeinanderfolgenden 
Zinsbauern durch den Herrn aufgenommen wird. Es 
heisst, seine Berechtigung beruhe auf der Abschrift: 
w copy", daher der Name „copyhold". Der copyholder 
hat einen Zins an den Herrn zu bezahlen, der friiher 
wohl mitunter dem ganzen Pachtwert des Gutes gleich- 
kam, heute aber in alien Fallen weit dahinter zuruck- 
bleibt. Der Herr kann zwar seine Zustimmung zur Ver- 
ausserung nicht verweigern, aber die Zulassung des 
Kaufers muss durch ein Laudemium erkauft werden, 
und ebenso ist beim Mannsfall haufig eine Naturalgabe, 
w heriot u genannt, zu leisten. Die Geldabgaben sind im 
neuern Recht ein fur allemal festgestellt worden; aber 
auch die Naturalabgaben, bestehend z. B. aus dem besten 
Stuck Horn vi eh, konnen noch in vielen Fallen gefor- 
dert werden. An vielen Orten hat sich sogar der alte 
Gebrauch des Erbrechts des jiingsten Sohnes als beson- 
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deres Recht fur die „ copyhold" erhalten, wahrend sonst 
tiberall das lehenrechtliche Prinzip der Primogenitur 
die friiheren Rechte verdrangt hat. 

So sind die Zinsbauern, „ copyholder", der neuern 
Zeit die Nachfolger der friiheren freien Grundbesitzer. 
Die neuere Entwicklung des Rechts hat zwar alien 
Einwohnern die personliche Unabhangigkeit wieder- 
gegeben, die viele Bauern im Mittelalter verloren 
hatten; die Befreiung des Grundbesitzes aber ist 
hinter dieser Entwicklung zuriickgeblieben. Im sech- 
zehnten Jahrhundert umfasste das Land, das als 
„copyhold" bewirtschaftet wurde, noch mehr als den 
dritten Teil des gesamten Bodens von England; seit- 
her ist vieles davon durch Vertrag abgelost worden, 
und jetzt geben neuere Gesetze: „ copyhold acts", von 
denen besonders die von 1852, 1854 und 1887 zu er- 
wahnen sind, sowohl dem Grundherrn als dem Bewirt- 
schafter die Befugnis, unter geeigneten Bedingungen 
Ablosung sogar zu erzwingen. 

Wenden wir uns dem Lande zu, das von der Ge- 
meinde nicht an die einzelnen verteilt worden, sondern 
im Gemeindeeigentum geblieben war und von den Ge- 
nossen nach einer bestimmten Hufenordnung bewirt- 
schaftet wurde. Das Eigentum an diesem Lande ging 
zwar von der Gemeinde auf den Grundherrn uber, aber 
die Art der Bewirtschaftung durch die nutzungsberech- 
tigten Gemeindegenossen blieb die gleiche und hat sich 
in den meisten Fallen ohne wesentliche Anderungen bis 
auf den heutigen Tag erhalten. Was das unbebaute Ge- 
meindeland betrifft, welches ^common", offene Allmende, 
genannt wird, so haben wir die Nutzungsrechte der All- 
mendberechtigten, „ commoners", an diesem Lande bereits 
an anderer Stelle erwahnt. Dasjenige Recht, das friiher 
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der Gemeinde am „common" zustand, ging nun eben- 
falls auf den Grundherrn liber. Bei den Grundherren 
zeigte sich aber bald die Tendenz, ihre Befugnisse aus- 
zudehnen auf Kosten der Nutzungsrechte der „ com- 
moners". Es entbrannte ein Kampf zwischen beiden 
Interessengruppen, der erst im neunzehnten Jahrhun- 
dert endgultig entschieden wurde. Anfangs schien der 
Sieg sich auf die Seite der Grundherren neigen zu wol- 
len, denen namentlich die mittelalterliche Auffassung 
liber die Entstehung des Verhaltnisses zur Seite stand. 
Die eJuristen im Mittelalter stellten namlich fur die 
^commons" sowohl als auch fur das bebaute Gemeinde- 
land und die „ copyhold" die Theorie auf, dass alles 
Land urspriinglich im unbeschrankten Eigentume des 
Grundherrn gestanden habe, und dass die Bewirtschaf- 
ter ihre Nutzungsrechte daran lediglich durch Gebrauch, 
den der Grundherr anfangs nur duldete, usurpiert hat- 
ten. Diese Theorie, die die Tatsachen geradezu auf den 
Kopf stellt, ist erst in neuerer Zeit umgestossen wor- 
den und hat die Geschichte der „ commons" in hohem 
Grade beeinflusst. 

In England ist jedes bewirtschaftete Feld mit einer 
Einhegung umgeben, als solche dienen z. B. Hecken, 
Erdwalle oder Steinmauern; das offene Gemeindeland 
unterscheidet sich davon durch die Abwesenheit aller 
derartigen Hinder nisse. Schon frlihe begannen aber die 
Grundherren, auf den „ commons" Einhegungen vorzu- 
nehmen; und nicht nur die Gerichte, sondern auch die 
Gesetzgebung beglinstigten dieses Vorgehen der Grund- 
herren, von der Anschauungsweise ausgehend, dass der- 
jenige Grundherr dem Gemeinwesen den grossten 
Dienst leiste, der am meisten Land unter den Pflug 
bringe. Dadurch wurden die „ commoners" um ihr Recht 
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betrogen. Die an der Allmende Nutzungsberechtigten 
gehorten aber meist den armern Klassen an, und. 
da in England Prozesse liber Immobilien sehr kost- 
spielig sind, so war selten ein „eommoner" in der 
Lage, sein Recht auf dem Prozesswege zur Anerkennung 
zu bringen. Aus diesem Grunde schon schien die Sache 
der „commoners" hoffnungslos und die ^commons'" 
war en wohl bald verschwunden, hatte nicht ein friiher 
ungeahnter Umstand eine Anderung herbeigeftihrt. 

Wie uberall, so gab es auch in der Umgebung Lon- 
dons eine Anzahl „ commons", und die besonderen Ver- 
haltnisse der Millionenstadt fordern dringend solche 
offenen Strecken, wo die Bewohner sich aus dem Raucb 
und Russ hinfliichten konnen, um etwas reinere Luft zu 
atmen und sich mit frohlichen Spielen zu ergotzen. In- 
folge der raschen Zunahme der Bauten in der Um- 
gebung Londons wurden diese „ commons", friiher wert- 
lose Heide, plotzlich zu wertvollen Bauplatzen, und die 
Grundherren schickten sich an, durch entsprechende 
Verwendung daraus Nutzen zu Ziehen; sie bedrohten 
dadurch die Bewohner mit dem Verlust der zu ihrer Er- 
holung notwendigen Flachen. Nun wurde die Sache der 
einzelnen „ commoners" die Sache des Volkes. Die Stadt 
London aber besass wohl die Mittel, die notigen Pro- 
zesse zu fuhren und die erforderlichen rechtshistorischen 
Untersuchungen anstellen zu lassen, um weiteren Uber- 
griffen der Grundherren Halt zu gebieten. Die Be- 
wegung dehnte sich von da auch auf die andern Stadte 
und das Land aus, und es wurde ein Verein gegriindet 
zum Schutze der „ commons", die sogenannte „ Commons 
Preservation Society"; schliesslich nahm sich auch das 
Parlament der Sache an, und im Jahre 1876 wurde ein 
allgemeines Gesetz liber die „ commons" erlassen. Das- 
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selbe macht den grossen Schritt, sowohl bei landlichen 
als auch bei vorstadtischen „ commons" eine Rechtsver- 
mutung zu gunsten eines blossen Aufsichtsrechts des 
Grundherrn, im Gegensatz zum Einhegungsrecht, auf- 
zustellen. 

Wir beschliessen hier den Abschnitt, in dem wir die 
altesten Bestandteile des englischen Immobilienreehtes 
behandelt haben, hoffend, es sei uns der Nachweis ge- 
lungen, dass Rechtsverhaltnisse, welche liber die nor- 
mannische, ja sogar zum Teil liber die englische Er- 
oberung zuriickreichen, sich als weit ausdauernder er- 
wiesen und tiefere Spuren in dem heutigen Aufbau 
des Rechts hinterlassen haben, als dies in andern 
Landern der Fall ist. — Unsere nachste Aufgabe 
soil es sein, auf die feudale Periode der Grund- 
besitzverhaltnisse iiberzugehen und die Wirkungen der 
lehenrechtlichen Lehren und Tendenzen zu verfolgen, 
welche wahrend so langer Zeit sich liber die altesten 
Gebrauche aufgeschichtet haben, ohne dieselben zu zer- 
s tor en. 

II. Das Mitielalfer. 

Wir haben im vorhergehenden Abschnitte gesehen, 
wie personliche Abhangigkeit und Abhangigkeit in bezug 
auf den Grundbesitz schon in sehr frliher Zeit auf- 
kamen und wie das Feudalwesen des Mittelalters sich 
durch Verschmelzung dieser beiden Abhangigkeitsver- 
haltnisse daraus entwickelt hat. „Der Vasall ist nicht 
„allein der Bewirtschafter des Landes, der dem Eigen- 
„ turner das Recht der Nutzung in Geld oder Natur alien 
„bezahlt; er schuldet ihm auch personliche Dienst- 
„leistung und Lehenstreue. Der Lehensherr mag selbst 
„einem oberen Lehensherrn in dieser Weise verpflichtet 
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„sein, und dieser wiederum einem hoheren, bis wir end- 
„lich den obersten Lehensherrn erreichen, der keinen 
„Herrn liber sich hat, und der im entwickelten Lehens- 
„staat ein souveraner Ftirst sein muss 1 ). a 

Schon das altenglisehe Recht entwickelte sich, wie 
wir gesehen haben, in dieser Richtung, und die Ent- 
wicklung vollendete sich rasch nach der normannischen 
Eroberung; seinen Hohepunkt erreichte das Feudal- 
wesen in England indessen erst in der ersten Halfte des 
dreizehnten Jahrhunderts. Seither erfuhr es eine Reihe 
wichtiger Anderungen; so wichtig dieselben aber auch 
waren, die Hauptpunkte der lehenrechtlichen Theorie 
warden immer, ausserlich wenigstens, aufrecht erhal- 
ten. Bis auf den hen ti gen Tag kann das englische Im- 
mobilienrecht seiner Form nach nur als abgeanderter 
Feudalismus bezeichnet werden, wenn auch das eigent- 
liche Wesen der lehenrechtlichen Besitzstande ver- 
schwunden ist, oder doch nur in sehr veranderter Ge- 
stalt sich erhalten hat. 

Um das Lehenswesen zu verstehen, mussen wir 
seinen ursprtinglichen Zweck untersuchen: volkswirt- 
schaftliche Zweckmassigkeit war zu jener Zeit nicht das 
erste Ziel der auf den Grundbesitz beztiglichen Einrich- 
tungeix; bevor man nach einer vorteilhaften Form des 
Besitzes suchte, musste der Besitz selber erst gegen 
feindliche Eingriffe sichergestellt werden. Das Feudal- 
wesen erzeugte eine Genossenschaft fiir gegenseitige 
Verteidigung seiner Mitglieder, und in seiner Anwen- 
dung auf die Gesamtheit war es die militarische Orga- 
nisation der Gesellschaft. Die Eigenttimlichkeit des 
Feudalsy stems besteht darin, dass dieser Art milita- 
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rischer Organisation grossere Festigkeit dadurch ver- 
liehen wurde, dass sie zugleich an die SchoHe gebun- 
den ward. 

Der Grundbesitz als Quelle des Reichtums wurde 
auch zu andern Zeiten herbeigezogen, um die Mittel 
zur Landesverteidigung zu liefern; das Lehenrecht 
ging aber weiter: der Kriegsdienst wurde gerade- 
zu zu einer Voraussetzung des Rechtes zum Grund- 
besitz gemacht. Wenn wir den Lehenmann ansehen als 
einen Offizier, dem das Grundstiick zugewiesen ist als 
sein Posten fiir die Landesverteidigung, dann verstehen 
wir auch die Zweckmassigkeit lehenreehtlicher Einrich- 
tungen. Der Inhaber des Lehens hat in erster Linie 
dem Herrn Kriegsdienste zu leisten, sei es nur er in 
Person, sei es mit einer bestimmten Anzahl von Mannern, 
die er zu stellen und auszurtisten hat; er soil das Lehen, 
namentlieh die Burg, treu fiir seinen Herrn gegen alle 
Ansturme der Feinde halten, und muss dem Herrn zu 
Friedenszeiten Ehrendienste leisten. Ferner lagen dem 
Vasallen allerhand Abgaben ob, die als Hiilfeleistungen, 
„aids", bezeichnet wurden, z. B. die Bezahlung des 
Losegeldes, um den Herrn 'aus der Gefangenschaft zu 
befreien, und Beitrage an besondere Auslagen, die dem 
Herrn bei gewissen Gelegenheiten erwuchsen, wi<e bei 
der Erhebung des altesten Sohnes in den Ritterstand 
und bei der Verheiratung der altesten Tochter. 

Es versteht sich von selber, dass der Vasall ur- 
sprunglich so wenig sein Lehen veraussern konnte, als 
der Soldat im Dienst seinen Posten einem Kameraden 
iibergeben kann; die testamentarische Verausserung 
widersprach dem Lehenwesen in noch hoherem Grade. 
Nicht einmal die Erbfolge der Nachkommen kann zur 
Zeit des Lehenwesens als allgemeines Recht angesehen 
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werden; sie bestand nur, wenn die Erben in der ur- 
spriinglichen Verleihung genannt waren, und selbst 
dann hatte der Erbe dem Herrn eine Zahlung zu machen, 
Laudemium, „relief", genannt, die der Preis war, mit 
dem er seine Zulassung als neuer Vasall erkaufen 
musste. Diese Auffassung, dass regelmassig ein Besitz- 
stand nur auf Lebens^eit verliehen sei, hat sich im eng- 
lisehen Recht bis auf unsere Tage erhalten: Zuwendung 
eines Grundstuckes unter Lebenden, ohne Nennung eines 
besonderen weitergehenden Besitzstandes, gibt dem Er- 
werber auch heute noch nur die Leibzucht, und nicht, 
wie man erwarten sollte, alle Befugnisse, die das Recht 
des Verausserers ausmachten. 

Wiederum aus militarischen Rticksichten war der 
alteste Sohn, unter Ausschluss aller seiner Geschwister, 
allein erbbereehtigt: „propter jus gladii, quod dividi non 
potest", und das zwar auch nur, sofern das Lehen tiber- 
aaupt vererblich war. Aus dem gleichen Grunde fand 
huch das Vormundschaftsrecht eine besondere Regelung; 
bei Minderjahrigkeit desVasallen war der Lehensherr der 
Vormund, der das Gut zu seinem eigenen Nutzen ver- 
waltete, da er ja wahrend der Minderjahrigkeit des Va- 
sal len von diesem auch keine Lehendienste empfing. — 
Endlich bleibt noch das Heimfallsrecht zu erwahnen y 
„escheat u ist die englische Bezeichnung dafiir, wonach 
das Lehen beim Tode des Beliehenen, oder beim Aus- 
sterben der nach der Verleihung Erbberechtigten, an 
den Verleiher oder dessen Erben zurtickfiel. 

Wir glauben, damit die historischen Grundlagen 
des Lehenrechts fiir unsern Zweck genii gend skizziert 
zu haben; so weit weicht auch das englische Recht nicht 
von dem Rechte ab, das in den Staaten des Kontinents 
das Lehenswesen zur Bltite brachte. Hier nahm aber die 
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Entwicklung des englischen Kechts eine ganz eigen- 
artige Wendung. Der erste Anstoss hierzu ging nicht 
von der Gesetzgebung, sondern von der Kechtsprechung 
der Gerichte aus. Nach der normannischen Eroberung 
beanspruchten die Konige fiir ihre koniglichen Gerichte 
die ausschliessliche Zustandigkeit in alien Sachen be- 
treffend freien Grundbesitz. Die koniglichen Gerichte 
nun wendeten auch auf freies Land, das nicht mit Kriegs- 
dienst belastet war, das sogenannte „soceageland", 
lehenrechtliche Grundsatze als subsidiares Recht an, 
sofern nicht der Ansprecher eine abweichende parti- 
kularrechtliche Gewohnheit besonders beweisen konnte. 
Die Hofgerichte, die liber unfreies Land urteilten, ahm- 
ten die koniglichen Gerichte nach. Es entspann sich in- 
folgedessen auf der ganzen Linie ein Kampf zwischen dem 
alten Gewohnheitsrecht und dem Lehenrecht; in vielen 
Punkten blieb letzteres siegreich, und auf diese Weise 
geschah es, dass zahlreiche lehenrechtliche Grundsatze 
bleibender Bestandteil des gemeinen englischen Rechtes, 
des „ common law" wurden. Alle Arten des Grund- 
besitzes wurden in lehenrechtliche Besitzstande ver- 
wandelt, damit sie in die lehenrechtliche Theorie hinein- 
passten. Aber die Vollstandigkeit des Sieges brachte 
zugleich auch die Entartung der Grundsatze mit sich; 
Lockerung der Prinzipien war die Folge ihrer so weit- 
gehenden An wendung. 

Seit dem zwolften Jahrhundert begann eine Um- 
wandlung aller Dienstleistungen, sowohl der Kriegs- 
dienste des Lehensmannes als auch der Frohndienste 
des Bauern, in Geldzahlungen ; notwendige Folge davon 
war eine allmahliche Losung des personlichen Verhalt- 
#isses zwischen Lehensherr und Vasall. Wahrend der 
Lehensmann friihcr das Land in militarischem Besitz 
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hielt, der bestimmte Pflichten mit sich brachte, erwarb 
er jetzt einen verwickelten, eigentumsahnlichen Besitz- 
stand, der sowohl mit regelmassig wiederkehrenden, als 
auch mit gelegentlich vorkommenden Lasten verkniipft 
war. Die Dienstleistungen und Gefalle, die aus dem 
Lehenswesen herruhrten, gestalteten sich bald zu einer 
rohen Art der Besteuerung, oder zu einer Quelle pri- 
vater Ausbeutung ftir den Grundherrn. Seit der Restau- 
ration der Familie Stuart auf dem englischen Konigs- 
thron sind die Kriegslehen durch ein Gesetz vom Jahre 
1660 endgultig aufgehoben worden, und an Stelle der 
Einkiinfte aus den lehenrechtlichen Gefallen wurden die 
Grundsteuern und die Accisen erhoben. Bis zu ihrer 
Aufhebung erfreuten sich die Kriegslehen nur geringer 
Beliebtheit, und es ist kein Wunder, dass mannigfal- 
tige Auskunftsmittel angewandt wurden, um den auf 
ihnen lastenden Verpflichtungen zu entgehen. 

Die Vererbung von Land ab intestato geschah 
fruher nach verschiedenen gewohnheitsrechtlichen Ge- 
brauchen, von denen das sogenannte „gavelhind" -Sy- 
stem am meisten Verbreitung hatte; nach diesem System 
wurde das Land unter alle Sohne zu gleichen Teilen 
verteilt, mit Ausschluss der Tochter; das den „copy- 
hold" eigentiimliche Erbrecht des jungsten Sohnes haben 
wir schon erwahnt. Alle diese Rivalsysteme hat das 
feudale System der Primogenitur-Erbfolge aus dem 
Felde geschlagen; einzig in der Grafschaft Kent hat 
sich partikularrrechtlich der „gavelhind"-Gebrauch er- 
halten und in einigen sudlichen Graf schaf ten fiir „ copy- 
holds" das Erbrecht des jungsten Sohnes. Abgesehen 
von diesen, immerhin seltenen Ausnahmen, ist das In- 
testaterbrecht Englands fiir den Liegenschaftsbesitz noch 
heute das Erstgeburtsrecht des altesten Sohnes, falls. 
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iiberhaupt ein Sohn am Leben ist; sind nur Tochter 
vorhanden, so werden die Immobilien zu gleichen Tei- 
len unter alle .Tochter vererbt. Das bewegliche Ver- 
mogen wird immer zu gleichen Teilen unter alle Kinder 
geteilt, ohne Rlicksicht auf das Geschlecht. So ist das 
Erstgeburtsrecht ein Begtandteil des englischen gemei- 
nen Rechts geworden, hat die Abschaffung der Kriegs- 
lehen, auf die es ursprunglich beschrankt war, uber- 
lebt und hat noch heute Geltung. Wie wir spater sehen 
werden, hat die Einrichtung der Familienstiftungen und 
die Testierfreiheit diesem Teil des Rechts seine haupt- 
sachlichste Bedeutung genommen; trotzdem wurde in 
neuerer Zeit zu verschiedenen Malen gegen das Erst- 
geburtsrecht Sturm gelaufen, aber die Angriffe zer- 
schellten alle am Widerstande der Grundbesitzer, welche 
wohl ftihlen, dass, wenn einmal das Erstgeburtsrecht 
der Intestaterbfolge gefallen ist, die Primogenituretb- 
folge, die sich von Geschlecht zu Geschlecht in den Fa- 
milienstiftungen auspragt, bald folgen wird. 

Auch der fernere lehenrechtliche Grundsatz, wo- 
nach es unmoglich ist, durch Testament die Vererbung 
von Liegenschaften zu regeln, erlangte bald allgemeine 
Geltung. Wir werden spater sehen, welche Auswege 
gefunden wurden, um diese Bestimmung zu umgehen, 
und wie schliesslich gerade die unbeschrankte Testier- 
freiheit das Mittel war, durch das die Harten des In- 
testaterbrechts gemildert wurden. . 

Das feudale Vormundschaftsrecht dagegen war 
so ganz auf die Verhaltnisse der Kriegslehen zu- 
geschnitten, dass es nie auf freie Bauerngiiter An- 
wendung gefunden hat. Fur diese blieb das alte 
Recht bestehen, wonach Vormund ist der nachste nicht 
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erbberechtigte Verwandte des Miindels, bis zu dessert 
vierzehntem Altersjahr; nach diesem Zeitpunkt kann das 
Mlindel seinen Vormund selber wahlen. Der Vormund 
bezieht die Einktinfte nicht fur sich, sondern er hat dar- 
liber Rechenschaft abzulegen. Das Gesetz von 1660, 
das die Kriegslehen beseitigte, erhob diese Art der Vor- 
mundschaft zur allgemeinen Regel, und gab gleichzeitig 
dem Vater die Befugnis, in seinem Testamente ftir seine 
minderjahrigen Kinder Vormtinder eihzusetzen. Nach 
einem Gesetze vom Jahre 1886 hat die Mutter, wenn sie 
den Vater uberlebt, die Vormundsehaft liber die minder- 
jahrigen Kinder, und ebenfalls die Befugnis, fiir den Fall 
ihres Todes testamentarische Vormiinder zu ernennen. 
Mit diesen Zusatzen ist das ehemalige Recht noch heute 
in Kraft, es ist aber infolge der Zulassigkeit testamen- 
tarischer Bestellung der Vormtinder beinahe in Ver- 
gessenheit geraten. 

Verausserung des Lehens durch den Vasallen 
widersprach zwar der strikten Theorie des Lehen- 
rechts; dennoch erwarben die Vasallen Befugnisse, die 
zuletzt fiir alle praktischen Zwecke der freien Verausse- 
rungsfahigkeit nahezu gleichkamen. Aber diese Befug- 
nisse waren nicht ein Ausfluss ihres Besitzstandes am 
Land, sondern es waren Vorrechte, die ihnen besonders 
verliehen waren. Ob der Lehensmann das Verausse- 
rungsrecht hatte, hing davoli ab, ob diese Befugnis in 
der ursprunglichen Verleihung ausdrucklich erwahnt 
war. Spater wurde es zur Regel, eine Verleihung, die 
zum Beispiel lautete: „An X und seine Erben" oder: 
„An X und seine Erben und andern Rechtsnachfolger", 
so anzusehen, als ob darin die Erlaubnis zur Verausse- 
rung stillschweigend en thai ten sei. — X gait in diesem 
Falle als zur Verausserung des Lehengutes unbedingt 
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berechtigt, und das Recht, das durch eine derartige Ver- 
leihung erhalten wurde, war und ist noch heute das weit- 
gehendste, das ein Untertan erwerben kann; dieser Be- 
sitzstand heisst: „ estate in fee simple". 

War indessen in der Verleihung eine bestimmteKlasse 
von Erben genannt, indem z. B. die Verleihung lautete: 
t, An X und seine Leibeserben " oder „ An X und seine mann- 
liclien Leibeserben", so blieb der Beliehene zur Weiter- 
verausserung unfahig, bis ein Erbe der bezeichneten 
Klasse am Leben war. Sein Recht war ein „bedingter es- 
tate in fee simple", bis die Bedingung, die Geburt eines 
Erben der betreffenden Klasse, erf till ti war; durch den Ein- 
tritt der Bedingung wurde der Besitzstand zum einfachen 
^fee simple", und der Beliehene konnte nun beliebig 
veraussern. Trotzdem wurde die in der Verleihung vor- 
geschriebene Erbfolgeordnung nicht gestort, solange 
der Beliehene im Besitz des Gutes blieb; wenn er aber 
das Gut „in fee simple" an einen Dritten veraussert 
hatte, dann war es fur seine Erben verloren; und im 
Falle seine Nachkommen ausstarben, verlor auch der 
Lehensherr sein Heimfallsrecht. 

Aus diesen Grtinden missfiel den grossen Grund- 
herren jene freie Auslegung der beschrankten Ver- 
leihungen, der en Absicht es doch gewesen war, das 
Gut in der Familie zu erhalten und das Heimfalls- 
recht des Grundherrn zu wahren. Darum erliess im 
Jahre 1285 das Parlament ein Gesetz : „De donis 
conditionalibus", gewohnlich kurz: „de donis" zitiert, 
welches bestimmte, dass alle Verleihungen genau nach 
ihrem Wortlaut innegehalten werden sollten. Wenn 
also z. B. eine Verleihung: „An X und seine Leibes- 
erben" geschehen sei, so erhielt X keinen bedingten 



— 34 — 

„ estate in fee simple" mehr, sondern einen vom Gesetz 
neugeschaffenen Besitzstand, „fee tail" (Feodum tallia- 
turn, taile) genannt, wonach X alle Nutzungsrechte er- 
warb, als ob er „in fee simple" berechtigt ware, aber 
er konnte kein Recht auf das Gut ubertragen, das liber 
seinen Tod hinausreichte. Jeder seiner Nachkommen 
war in der gleichen Lage, und alle Besitzer wurden 
^tenants in tail" genannt, man sagte, das Gut sei zu 
gunsten der Familie „ entailed". 

Bestimmungen liber die Erbfolgeordnung, wie sie 
durch das Gesetz „De donis" vorgesehen waren, sollten 
nach der Absieht des Gesetzgebers zweifellos dauern- 
der und unveranderlicher Natur sein: es sollten da- 
durch unverausserliche Familiengliter geschaffen wer- 
den. Diese Absieht kam indessen nie zur vollen Gel- 
tung und ist vor Ablauf zweier Jahrhunderte nach Er- 
lass des Gesetzes vollstandig vereitelt worden. Es ist 
dies die erste unter den zahlreichen trberraschungen, 
welche uns bei dem Studium der englischen Rechts- 
geschichte in den Weg kommen: Die Juristen achteten 
eben ihre eigene Meinung bestandig hoher als die des 
Parlaments, und waren findig in der Beschaffung aller 
Auskunftsmittel, durch welche der Betatigung eines bei 
ihnen nicht beliebten Gesetzes entgegengewirkt wurde, 
Diese Auskunftsmittel gaben ein Beispiel fur ahnliche, 
andern Zwecken bestimmte, und es entstand hieraus zu- 
letzt der verwickelte und geklinstelte Zustand des eng- 
lischen Immobilienrechts, der dasselbe heute kennzeich- 
net. „Die Geschichte dieses Rechts ist eine Geschichte 
„der Fiktionen und der Umgehungen des Rechts, mit 
„welchen die Gesetzgebung stets vergeblich Schritt zu 
„halten bestrebt war, bis man sie schliesslich gezwun- 
„genermassen als endgliltig bestimmten Teil desRechtes 
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„hinnahm, und mit ihnen die krummen Wege, durch 
„welche sie erreicht wurden 1 )." 

Diese Entwicklung gehort aber schon einer spa- 
teren Epoche an und soil darum erst im folgenden Ab- 
schnitte behandelt werden, im Zusammenhang mit an- 
dern Veranderungen, die die moderne Gestaltung des 
englischen Immobilienrechts wesentlich beeinflusst ha- 
ben. Zuvor miissen wir noeh ein anderes Gesetz Ed- 
wards I. erwahnen, das vom Jahre 1290 datiert und 
gewohnlich nach seinen Anfangsworten als Gesetz: 
„Quia emp tores" zitiert wird. Die Konsequenz und Ele- 
ganz der lehenrechtlichen Lehre wurde durch dieses 
Gesetz empfindlich gestort, aber die Verhaltnisse des 
Grundbesitzes warden gleichzeitig durch dasselbe be- 
deutend vereinfacht. Es gab den ersten Anstoss zur 
Annaherung des lehenrechtlichen Besitzes an das Eigen- 
tum nach heutigen Begriffen. / 

Wenn friiher ein Vasall sein ganzes Lehen ver- 
ausserte, so trat der Erwerber an die Stelle des Ver- 
ausserers in das alte Lehensverhaltnis ein. Wurde 
aber nur ein Teil des Lehens veraussert, so wurde 
ftir diesen Teil ein neues Lehensverhaltnis begrtin- 
det; es wurde eine sogenannte Afterbelehnung vor- 
genommen; der Verausserer wurde Lehensherr, der 
Erwerber Vasall in diesem neuen Lehensverhaltnis. 
Dieser ubernahm die Lehenspflichten im Umfang des 
erworbenen Landes, aber er haftete daftir nur seinem 
direkten Lehensherrn, dem Verausserer. Der Ver- 
ausserer haftete seinem Lehensherrn gegenuber fort- 
gesetzt allein fiir alle Lehenspflichten betreffend das 
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gauze Lehen. Ob er aber diesen Pflichten nachkommen 
konnte, hing davon ab, ob der Untervasall in Erfullung 
der seinigen piinktlich war. Es ist selbstverstandlich, 
dass durch die Zunahme der Afterbelehnungen die Inter- 
essen der Oberherren Schaden litten und die Verhalt- 
nisse am Grundbesitz unertraglich verwickelt wurden. 
Das Gesetz „Quia emptores" bestimmte nun, dass jeder 
freie Vasall nach Belieben iiber sein Gut verfiigen konne, 
aber nur in der Weise, dass der Erwerber fiir die 
Lehenspflichten direkt dem Herrn des Verausserers und 
nur diesem haftbar werde; ein neues Lehensverhaltnis 
wurde nicht mehr geschaffen, denn der Erwerber wurde 
unmittelbarer Vasall des Oberherrn fur das erworbene 
Land an Stelle des Verausserers, auch wenn er nur 
einen Teil des Lehens und nicht das ganze erworben 
hatte. 

Diese Ausfuhrungen mogen geniigen, um zu zeigen, 
in welcher Weise die lehenrechtlichen Grundsatze sich 
in England den Bedurfnissen des friedlichen Verkehrs 
und der veranderten Zei'ten anzupassen verstanden, und 
wie ein ertraglicher Zustand herbeigefiihrt wurde, der 
sich, ohne gewaltsame Umwalzungen, bis auf unsere 
Tage fortentwickelt hat. 

Einen ganz analogen Vorgang konnen wir auch 
in der Geschichte des englischen Staatsrechts ver- 
folgen. Den ersten Schritt hierzu tat Wilhelm der 
Eroberer, als er im Jahre 1086, bei Gelegenheit des 
grossen Hoftages von Salisbury, von alien Grund- 
besitzern die Leistung eines direkten und allgemeinen 
Treueides verlangte, der eine Verpflichtung begriindete, 
die der Lehenspflicht gegen den unmittelbaren Lehens- 
herrn voranging. „Wir konnen in einem gewissen Sinne 
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„mit Wahrheit sagen, dass von diesem Tage an der 
„Feudalismus verurteilt war. In einem andern Sinne 
„durfen wir aber sagen, dass er dadurch erhalten wurde, 
„indem seine Gefahr gegen die offentliche Ordnung des 
„Reiches beseitigt und ihm der richtige Platz in einem 
„zugleich kompakten und elastischen Staatswesen zu- 
„gewiesen wurde." „Die Trennung der Untertanentreue 
„von der Lehenspflicht ebnete die Bahn fiir die An- 
„passung der lehenrechtlichen Lehren als Teil des bur- 
ner lichen Rechts durch allgemeine Gewohnheit und 
„Gerichtsgebrauch x ). u 

So tragt denn heute das Staatsrecht wie das Privat- 
recht in England noch zum grossen Teile das feudale 
Kleid, wahrend das eigentliche Wesen des Feudalismus 
langst neueren Anschauungen Platz gemacht hat. 

Der besondere Zweck dieser historischen Einlei- 
tung: den Boden fiir das Verstandnis der grundbuch- 
lichen Einrichtungen vorzubereiten, notigt uns, auch 
die Formalitaten und das Verfahren zu berucksichtigen, 
welche in jener Zeit bei der Verausserung von Grund- 
eigentum angewendet wurden. Die Geschichte dieses 
Verfahrens ist ein sprechendes Beispiel fur die Erschei- 
nung, dass die Entwicklung des Rechts in England 
haufig nicht durch uberlegte Gesetzgebung, auch nicht 
durch das natiirliche Wachstum der Gewohnheit, son- 
dern durch blosse Zufalle gelenkt wurde. 

Wir konnen uns einen Zustand der menschlichen 
Gesellschaft denken, in dem die Beziehungen des Ein- 
zelnen zu den ihn umgebenden Sachen die denkbar ein- 
fachsten sind. Versetzen wir uns im Geiste in die Zeit 
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der Pfahlbauor oder der Hohlenbewohner zurtick; da- 
rnels war der Begriff des Rechts zur Herrschaft liber 
die Sache noch unbekannt, und kein Gerieht schtitzte 
den Besitzer gegen Stoning. Dem Erwerber einer Sache, 
z. B. eines erjagten Tieres, einer selbstgemachten Waffe, 
geniigte, dass er mit dem Besitz auch tatsachlich die 
Herrschaft darliber erhielt; hatte er den Besitz erwor- 
ben, so biirgte ihm seine starke Faust daftir, dass nie- 
mand mehr ihn der Sache beraube. Auch als spater der 
Begriff des Rechts zur Herrschaft tiber die Sache erfun- 
den und der Tatsache der Austibung dieser Herrschaft an 
die Seite gestellt wurde, blieben beide noch eng verbunden. 
Ubertragung des Rechtes konntenur erfolgen durchtTber- 
tragung der Herrschaft, mit andern Worten des Besitzes. 
So wurde Besitzlibertragung zur Form der Ubertragung 
des Rechtes, und zwar bei Liegenschaften ebensogut als 
bei fahrender Habe. Infolge der offentlichrechtlichen Be- 
deutung des Grundbesitzes war die ganze Gemeinde bei 
Verausserung von Liegenschaften mi tinteressiert; darum 
gestaltete sich die Besitzlibertragung bei dieser Art von 
Sachen zu einer offentlichen Feierlichkeit und wurde in 
Gegenwart der Nachbarn vorgenommen, die zugleich 
als Zeugen den Beweis des Geschaftes sicherten. 

Spater wurde die tatsachliche Besitzlibertragung 
durch eine symbolische ersetzt; die offentliche Zere- 
monie wurde vom Grundstlicke weg auf den Gerichts- 
platz verlegt, wo die Nachbarn sich ohnehin zur Ge- 
richtsversammlung einfanden, und die Ubergabe eines 
Symbols, wie z. B. Torf und Zweig, das vom Gute her- 
gebracht wurde, trat an Stelle der eigentlichen Besitz- 
libertragung. Gebrauche dieser Art, die langst zur 
leeren Formalitat zusammengeschrumpft sind, bestehen 
in England noch bei vielen Zinsglitern. Eine Urkunde, 



— 39 — 

die den Vorgang bezeugte, war zwar gebrauchlieh, aber 
nicht erf order lich. Spater schien es eine Zeitlang, als ob 
die symbolische Tradition durch dieUrkundeganzliehver- 
drangt werden sollte, bis das Lehenswesen den alten Ge- 
brauch wieder neu aufleben liess. — Fiir den Vasallen 
war es wichtig, zu wissen, wer sein Lehensherr sei, 
und als die Verausserung der Lehen gestattet wurde, 
musste selbstverstandlich auch der Herr Kenntnis haben 
von alien Veranderungen im Lehen. Die tatsachliche 
"Obertragung des Besitzes auf dem Gute selber vor Zeu- 
gen wurde wieder zur Regel; das Verfahren hiess 
„ livery of seisin", und die Ubertragung von Land durch 
„livery of seisin" wurde feoffment" genannt. Die lib- 
lichen Urkunden hiessen: „ charter", und wenn sie be- 
siegelt war en: „deed"; die schriftliche Beurkundung 
wurde erst 1677 durch das „ Statute of Frauds" obliga- 
torisch erklart. Doch gehort dies einer spateren Zeit 
an und soil dort im Zusammenhang mit der fernern 
Entwicklung des Rechts besprochen werden. Die Ge- 
schichte dieser Entwicklung ist charakterisiert durch 
immer weitergehende Abstraktion des dinglichen Rechts 
von der tatsachlichen Ausiibung der Herrschaft, bis 
schliesslich der Begriff des Rechtes vom Ballast der 
Materie ganzlich befreit, zu selbstandiger Existenz er- 
hoben wurde. 

Einige besondere Formen fiir Ubertragung von 
Grundbesitz haben wir schon friiher in anderem Zu- 
saramenhange erwahnt und sollen hier nur kurz ge- 
streift werden: „Buchland" war Land, das nach beson- 
derem Rechte des „Buch" vom Konige verliehen war; 
es wurde auch durch „Buch" weiter liber tragen, wobei 
das „Buch" nicht das Protokoll uber eine Tradition, 
sondern eine selbstandige Urkunde bedeutete, durch 
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welche die Beamten in des Konigs Nattien das Land an 
den Erwerber gewissermassen neu verliehen. Betreffs 
der Verausserung der „ copyholds" durch Eintragung 
in die Protokolle des Hofgerichts braucht hier nicht& 
weiter beigefiigt zu werden. 



III. Die neuere Zeit. 

Unsre nachste Aufgabe soil es sein, die weiter & 
Entwicklung zu verfolgen, die die Bestimmungen des 
Gesetzes „De donis" erhielten. Dieses Gesetz bezweckte 
die Schaffung unverausserlicher Familiengiiter; es war r 
wie schon weiter oben gesagt, beim Volk, mit Ausnahme 
der grossen Grundherren, im hochsten Grade unbeliebt. 
Versuche, die im Parlamente gemacht wurden, das Ge- 
setz wieder aufzuheben, scheiterten am Widerstande der 
Grossen; die Findigkeit der Juristen unternahm ea 
daher, die Stellung zu umgehen, die man nicht sturmen 
konnte. Dies geschah auf folgende Weise: der „ tenant 
in tail" wurde nach englischem Recht nicht, wie auf 
dem Kontinent der Inhaber eines Fideikommissgutes, als 
Leibziichter, sondern als beschrankter Eigentumer an- 
gesehen. Wenn er nun das Gut trotzdem, im Wider- 
spruche zu der Verleihung, verausserte, so iiberschritt 
er zwar seine Befugnisse, tibertrug aber doch dem Er- 
werber wirkliches Eigentum daran, und denjenigen, die 
nach ihm berechtigt gewesen waren, blieb nur ubrig, 
nach dem Tode des Verausserers gegen den Erwerber 
auf Herausgabe zu klagen. 

Unter Benutzung dieses Prinzipes fanden im fiinf- 
zehnten Jahrhundert die Juristen einen vollkommen 
wirksamen Weg, die Verausserungsbeschrankung zu 
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beseitigei*: ^barring the entail" ist der technische Aus- 
druck fur dieses Verfahren. Dies geschah durch einen 
abgekarteten Scheinprozess, der „recovery", Wieder- 
einsetzungsprozess, genannt wurde und in seiner voll- 
endeten Gestalt „ common recovery" hiess. 

Wir nennen den Inhaber des Gutes, der die Ver- 
ausSerungsbeschrankung beseitigen will, A; gegen die- 
sen strengt B, der mit ihm im Einverstandnisse ist, den 
Eigentumsprozess auf Herausgabe des Gutes als „fee 
simple" an. — A verteidigt sich nicht selber, sondern 
er nennt einen Strohmann C (vouchee genannt), der 
auch mit ihm im Einverstandnisse steht, als seinen 
Rechtsurheber, der fiir Eviktion hafte und darum der 
eigentliche Beklagte sei. C anerkennt vor Gericht seine 
Gewahrleistungspflicht und entfernt sich sodann heim- 
lich „unter Missachtung des Gerichts", worauf ein Ver- 
saumnisurteil gegen C gefallt und dem B das „ estate 
in fee simple" am Grundstuck zugesprochen wurde. 
Nachher konnten A und B beliebig nach ihren Ab- 
machungen xiber das Grundstuck verfugen: wollte A 
das Gut an B veraussern, so brauchte nichts weiter zu 
geschehen, denn B hatte in dem Urteile den denkbar 
besten Titel. Andernfalls konnte B, der ja Besitzer „in 
fee simple" war, ohne weiter es das Gut an A ebenfalls 
„in fee simple" zuriickiibertragen. Den Personen, die 
gemass der Verleihung nach A an dem Gute berechtigt 
gewesen waren, blieb nichts tibrig, als sich an den 
Strohmann C zu halten, der naturlich so gewahlt wurde, 
dass bei ihm nichts zu holen war. In spaterer Zeit 
wurde es zum standigen Gebrauch, das Amt des C, 
„ vouchee", dem Gerichtsdiener zu tibertragen, der ,, com- 
mon vouchee" genannt wurde und so sein Leben froh- 
lich und nicht ohne Gewinn (er erhielt 40 Pfennige fiir 
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3ede „ recovery") in standiger Missachtung der Gerichte 
zubrachte. 

Ursprtinglich war en die „ recoveries" sicherlich 
wirkliche Prozesse, denn ein Gericht im Mittelalter 
konnte unmoglich eingestehen, dass es die Formen 
seiner f eierlichsten Prozeduren zu einer abgekartetentTm- 
gehung des Eechtes hergegeben habe. — Wie nun aber, 
wenn der Klager, B im obigen Beispiele, nach dem Ur- 
teile das geheime Abkommen mit A nicht mehr aner- 
kannte, und darauf bestand, die Sache ernsthaft zu neh- 
men und im Besitze des Grundstucks zu bleiben? — 
Es ist moglich, dass anfanglich alles von seiner Ehren- 
haftigkeit abhing; spater fand die Amtsgewalt des „Lord 
Chancellor", von der wir spater zu handeln haben wer- 
den, wirksame Mittel, die Erfullung des tTbereinkom- 
mens nach seiner wirklichen Absicht von ihm zu er- 
zwMgen, und schliesslich wurden die ^recoveries" als 
ganz gewohnliche tTbertragungsformalitaten und liber- 
haupt nicht mehr als wirkliche Prozesshandlungen an- 
gesehen. Ahnlich den recoveries" war das Verfahren, 
das als „ fines" bezeichnet wurde; auch diente es ana- 
logen Zwecken; es erscheint darum nicht notwendig, 
auf dasselbe hier naher einzutreten. 

Die Stellung der Vertrauensperson in der „ common 
recovery" und das Mittel der Gerichtsbarkeit des Kanz- 
lers ftihren uns zur Betrachtung einer Lehre, die das 
englische Immobilienrecht von Grand auf verandert hat, 
indem sie demselben zum grossen Teil seine gegenwar- 
tige Form gab, und die tippige Wirre schuf, die es 
heute kennzeichnet. Dies ist die Lehre von den „uses" 
mit ihrem Sprossling, der Lehre von den „trusts". 
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Der Mangel der Lebensfahigkeit gewisser Personen, 
die Furcht vor burgerlichem Zwist und den daraus re- 
sultierenden Konfiskationen; der Wunsch, den Lehens- 
pflichten zu entgehen, oder Verftigungen zu gunsten 
Dritter zu treffen, die das gemeine Recht nicht zuliess 
— alle diese Umstande veranlassten viele Grundbesitzer, 
das Eigentum ihrer Guter nominell auf einen oder ge- 
wohnlich auf mehrere Vertrauenspersonen zu iibertra- 
gen, die von den ordentlichen Gerichten allein als ge- 
setzliche Eigentumer in Anspruch genommen werden 
konnten und allein fiir die Lehenspflichten hafteten, 
wahrend sie fiir sich nur ein weitgehendes vererbliches 
Nutzungsrecht, das bonitarische Eigentum, behielten. 
Das Gut wurde den Treuhandern zur Nutzniessung „to 
the use" durch den wirklich Berechtigten ubertragen. — 
Die Vorteile dieses Systems waren gross, solange die 
Treuhander willige Werkzeuge des bonitarischen Eigen- 
tiimers blieben: wurde er in einen Biirgerkrieg ver- 
wickelt, so blieb sein Grundbesitz jedenfalls seinen Kin- 
dern gesichert; bei seinem Tode war keine Gebuhr an 
den Lehensherrn zu entrichten; Verausserungen konnten 
ganz formlos durch Benachrichtigung der Treuhander 
geschehen. Es war ferner nicht gestattet, durch letzt- 
willige Verfugung Zuwendung von Grundbesitz zu ma- 
chen; aber der bonitarische Eigentumer konnte beliebig 
zu seinen Lebzeiten den Treuhandern Anweisung in 
bezug auf den Ubergang der Nutzniessung nach seinem 
Tode geben. Auch der weniger lobenswerte Zweck, die 
Glaubiger zu prellen, konnte damit leicht verwirklicht 
werden. „Die zwei Erfinder der ,uses' waren Angst und 
Arglist tt , sagte ein alter Schriftsteller: Coke; und ein an- 
derer: Bacon, ftigtehinzu den Wunsch, die vom gemeinen 
Recht anerkannten Verftigungsbefugnisse auszudehnen. 
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Nur die Ehrenhaftigkeit der Treuhander schiitzte an- 
fangs die Inter essen des bonitarischen Eigen turners. Die 
ordentlichen Gerichte ignorierten ganzlich diese Ver- 
haltnisse, die von ihren Erfindern absichtlich dem Be- 
reiche des gemeinen Rechts entzogen worden waren. 
Als aber die Landereien, die in dieser Art besessen 
wurden, den grosseren Teil des Konigreiches ausmach- 
ten, wurde ein der ar tiger Zustand unertraglich, bis 
auch hier wieder die Gerichtsbarkeit des Kanzlers hel- 
fend eingriff. 

Zu jener Zeit wurde der Konig als Quelle aller Ge- 
rechtigkeit angesehen. Seine Gerichtsbarkeit war nicht 
erschopft durch die Befugnisse der ordentlichen Ge- 
richte; es war noch Raum vorhanden fur eine besondere 
Ausubung derselben, urn das gemeine Recht weiterzu- 
bilden, seine Lticken auszufullen und seine Harten 
zu mildern. Diese Befugnisse iibte der Kanzler als 
Stellvertreter des Konigs aus, und sie bildeten die Grund- 
lage des ganzen Kanzleigerichtshofes. Der bonitarische 
Eigentumer wandte sich an den Kanzler, klagte iiber 
die Untreue des Treuhanders und bat um Gottes Barm- 
herzigkeit willen um Hulfe. Der Treuhander konnte in 
seinem legalen Besitzstande nicht gestort werden, aber 
wenn er Treu und Glauben brach, so warf ihn der 
Kanzler wegen Missachtung des Konigs in das Ge- 
fangnis. 

Daraus entwickelte sich ein System einer auf Billig- 
keitsgrundsatzen beruhenden Gerichtsbarkeit: „equity u , 
die der Kanzleigerichtshof verwaltet; wahrend An- 
sprtiche aus dem gemeinen Recht, „law u , vor den 
ordentlichen Gerichten verfolgt werden mtissen. — Noch 
heute findet das Billigkeitssystem des Kanzleigerichts 
Anwendung auf die grosse Masse der fideikommissarisch 
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verwalteten Vermogen in England. Der „use" wurde 
ein eigentumsahnlicher Besitzstand, der viel bequemer 
und beinahe eben so sicher als das lehenrechtliche Be- 
sitzverhaltnis des „legal estate" war. Dieser Zustand be- 
eintrachtigte aber wiederum dieVorrechte undEinnahms- 
quellen der Krone und der grossen Grundherren, und 
ein Versuch wurde gemacht, den Entwicklungsgang 
durch einen kiihnen Griff der Gesetzgebung in eine ent- 
gegengesetzte Eichtung zu bringen. Das Parlament 
Heinrichs VIII. erliess im Jahre 1535 das als „Statute 
of uses" bekannte Gesetz. Dieses Gesetz bezweckte, das 
System der „uses" abzuschaffen, und damit die Aus- 
dehnung der Befugnisse wieder zuriickzuschneiden, die 
die Vasallen durch das Mittel der „uses" erschlichen 
hatten. Das Gesetz bestimmte, dass, wenn ein Gut dem 
Treuhander A „to the use" des bonitarischen Eigen- 
tiimers B ubertragen werde, A gar keine Rechte erhalte, 
sondern alle Rechte und Pflichten des lehenrechtlichen 
Besitzstandes („legal estate") mit dem „use" ipso jure 
auf B uber gehen. 

Das Gesetz hat aber alle seine Hauptzwecke ver- 
fehlt, ja es wurde sogar durch subtile Interpretation ein 
neuer Ausgangspunkt fur die Entwicklung gerade des 
Systems, dessen Zerstorung es beabsichtigt hatte. Die Ab- 
schaffung der letztwilligen Verftigungen uber Land, die 
durch das Mittel der „uses" ermoglicht worden waren, 
war so missliebig, dass wenige Jahre spater, namlich 
1540, ein Gesetz: ^Statute of wills" betitelt, die Beschran- 
kung wieder aufhob, und fur freie Bauerngtiter (soccage- 
land) ganzliche Testierfreiheit, fiir Ritterlehen Testier- 
freiheit bis zu zwei Drittel des Lehens gestattete. 

Ferner beabsichtigte das Gesetz, das Nutzungs- 
recht, „use", in vollen lehenrechtlichen Besitz um- 
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zuwandeln. — Es konnte nicht bestritten werden, 
dass eine Ubertragung an A zum Nutzen des B 
dem A gar keine Rechte und dem B das voile 
„ legal estate" verleihe. Ein findiger Kopf kam auf den 
Ausweg, das Gut an A fur den Nutzen des B fiir den 
Nutzen des C zu iibertragen. Man argumentierte, damit 
sei dem Gesetze genligt, wenn B den legalen Besitzstand 
erhalte; falls B dann nur das nackte Recht fiir sich be- 
liielt und die Nutzung dem C tiberliess, so fiel dieses 
Verhaltnis nach der Anschauung der Gerichtshofe nicht 
mehr unter das Gesetz. Das bonitarische Eigentum des 
C im obigen Beispiele wurde nun nicht mehr „use" y 
sondern „ trust" genannt und war wiederum ein Besitz- 
stand nach Billigkeit (equitable estate), der durch die 
Gerichtsbarkeit des Kanzlers geschiitzt wurde. 

Diese Wendung, die die Geschichte der „uses" in- 
folge des Gesetzes Heinrichs VIII. erhielt, war von 
fundamentaler Bedeutung fiir die Formen, in denen die 
Verausserung von Land giiltig vorgenommen werden 
konnte. Das gemeine Recht kannte nur die Formen der 
altehrwiirdigen Auflassung, ^feoffment", und die der 
Seheinprozesse, der ^recoveries" und „fines". — „Uses* 
dagegen konnten ganz formlos und geheim iibertragen 
warden. Auch diese Freiheit sollte das „ Statute of 
uses" beschneiden und die offentliche Feierlichkeit der 
Auflassung wieder in ihr altes Recht einsetzen. Was 
war aber die Wirkung des Gesetzes ? — Es machte den 
Inhaber des „use" zum legalen Eigentiimer, und da 
schon friiher der „use" formlos und geheim iibertragen 
wurde, geschah es, dass nach Erlass des Gesetzes auch 
das „legal estate" mit dem „use" zusammen ohne for- 
melle Auflassung erworben werden konnte. Der Kanz- 
leigerichtshof hatte schon friiher den Satz aufgestellt y 
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dass, wenn z. B. A sich dem B gegentiber verpflichtet 
habe, ihm ein Grundstlick zu verkaufen, und B den 
Preis dafiir bezahlt, dem Vertrage schon vor der Auf- 
lassung dingliche Wirkung zwischen den Parteien zu- 
komme, dass also B ohne wei teres einen „Besitzstand 
nach Billigkeit", also einen „use", an dem betreffenden 
Grundstiick erwerbe. Infolge des „ Statute of uses" er- 
warb der Kaufer nun in diesem Falle mit dem „use" 
zugleich auch das „legale Eigentum". Ein solcher Ver- 
trag wurde ^bargain and sale" genannt, und der Er- 
werber „ wurde angesehen und beurteilt als in or den t- 
„lieher Gewere und im rechten Besitz des Grundstiicks". 
Auf solche Weise konnte vollkommenes „legal estate" 
durch ganz private Handlungen iibertragen werden, 
deren schriftliche Beurkundung nicht eilimal notwendig 
und deren Nachweis im Prozess haufig unmoglich war. 
Die Gefahr dieses Zustandes abzuwenden, wurde 
noch im gleichen Jahre ein Gesetz, das „ Statute of en- 
rolments", erlassen. Dieses Gesetz bestimmte, dass kein 
vererblicher legaler Besitzstand und kein ,,use" an 
Grundstticken durch „bargain and sale" iibertragen 
werde, wenn nicht der betreffende Vertrag mit den bei 
„deeds" iiblichen Formalitaten abgeschlossen und in die 
Rollen eines Gerichts eingetragen sei. Diese Form der 
tJbertragung hiess: ^bargain and sale enrolled"- Im- 
mobilien konnten nun demnach nur noch durch feierliche 
Auflassung, gerichtliches Verfahren oder durch be- 
siegelte, in offentliche Register eingetragene Urkunden 
iibertragen werden. Die Findigkeit der Advokaten war 
aber auch hier machtiger als die Vorsicht des Parla- 
ments. Das Gesetz gait nur fur die Ubertragung des 
sogenannten „ freehold", d. h. der zeitlich unbeschrank- 
ten Besitzstande und nicht auch fiir Rechte auf eine be- 
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stimmte Anzahl von Jahren, ^leasehold" genannt, wie 
z. B. Miete und Pacht, obschon nach englischem Kecht 
auch diese ein dingliches Kecht, einen „Besitzstand" 
am Land begriinden. Solche Vertrage (leases) konnten 
nach wie vor formlos durch „ bargain and sale" ab- 
geschlossen werden, und der leaseholder" (Pachter) 
wurde ohne weiteres als „rechtmassiger Besitzer" an- 
gesehen, wahrend dem Verpachter nur das Recht auf 
Wiedereinraumung des Besitzes nach Ablauf der ver- 
traglichen Zeit tibrig blieb, welches Recht „reversion" 
genannt wurde. Dieses Recht konnte durch blosse Aus- 
fertigung einer besiegelten Urkunde nachtraglich auch 
noch auf den Erwerber liber tragen werden, welchen 
Vorgang man mit dem Ausdruck „release" bezeichnete. 
Da der Erwerber schon im Besitz des Grundsttickes war, 
so wliren die alteren Formen der Verausserung ohne- 
hin nicht mehr anwendbar gewesen. Unter Benutzung 
dieser Verhaltnisse erfanden die Juristen eine neue 
Form der Verausserung von Land, vermittelst welcher 
wiederum der weitgehendsteBesitzstand, das „fee simple", 
in ganz geheimer und privater Weise tibertragen wer- 
den konnte. Der Verausserer liber trug vor erst dem Er- 
werber durch „bargain and sale" den Besitz auf ein 
Jahr (lease), und am folgenden Tage iibertrug er ihm 
in einer zweiten Urkunde (release) auch noch sein 
Recht der „ reversion"; auf diese Weise wurde ein 
dauernder Besitzstand an Land ohne Vornahme einer 
offentlichen Handlung tibertragen, und das „ Statute of 
enrolments" war umgangen. Das Verfahren wurde, 
entsprechend den beiden Bestandteilen, Verausserung 
durch „ lease and release" genannt und diente zwei Jahr- 
hunderte lang beinahe ausschliesslich zur Verausserung 
der „ freeholds". Auf diese Weise ist das heutige System 



— 49 — 

der rein privaten Ubertragungen von Grundstucken 
^ntstanden. 

Was die Gesetzgebung seither getan hat, ist nicht 
mehr als die Vereinfachung der f ormellen Teile des Ver- 
fahrens. Gegen die betriigerischen Transaktionen und 
librigen Missstande sind einerseits durch Erweiterung 
der Gerichtsbarkeit des Kanzleigerichtshofes Vorkeh- 
rungen getroffen worden, anderseits auch durch die 
Findigkeit der Advokaten. Die Kechtskundigen, die 
sich speziell mit der tfbertragung von Grundeigentum 
befassen, „ conveyancers" genannt, haben im Laufe der 
Zeit fur die Priifung der Titel, investigation of title", 
ein System ausgebildet, das noch heute angewandt wird, 
und welches, obschon es ausserst schwerfallig und kost- 
spielig ist, seinen Zweck bis zu einem gewissen Grade 
•erreicht. Das ^Statute of uses** ist in dieser Weise zum 
Grundstein ge worden, auf den sich die ganze weitere 
Entwicklung des Eechts aufbaute, welches sich sodann 
ohne wesentliche Anderungen bis auf unsere Zeit er- 
halten hat. 

Im neueren Rechte ist vor allem das System der 
Familienstiftungen von grosster Bedeutung geworden. 
Das Gesetz „De donis" bezweckte Schaffung von un- 
verausserlichen Stammgiitern; wir haben gesehen, wie 
diese Absicht durch die Schliche der Juristen vereitelt 
wurde. Wiederum waren es Juristen, die schon vor 
der Eestauration der Familie Stuart (1660) durch das 
Mittel der englischen Familienstiftung, „ settlement* 4 ge- 
nannt, alien Rechtsgrundsatzen zum Trotz, das Ziel 
praktisch erreichten, das der Gesetzgeber vergeblich 
angestrebt hatte, namlich, Gtiter unverausserlich in einer 
Familie zu erhalten. 

4 
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Das System dieser „ settlements" 1st folgendes: 
A ist Eigentumer eines Gutes „in fee simple", er 
hat einen Sohn B und wiinscht, sein Gut zum Stamm- 
gut der Familie zu machen. Eine Ubertragungsur- 
kunde wird ausgefertigt, durch welche A als Leib- 
zuchter, und B als Leibzlichter nach seines Vaters 
Tode, eingesetzt wird; ferner wird in der gleichen Ur- 
kunde B's altestem Sohne C, der vielleicht noch gar 
nicht geboren ist, ein den Nutzungsrechten des A und 
B unterworfener Besitzstand mit Primogenitur-Erbfolge- 
ordnung, ein sogenannter „ estate tail" ubertragen. Ahn- 
liche Besitzstande werden subsidiar fur die jungeren 
Sohne des B geschaffen, hinter diesen werden die Toch- 
ter des B der Reihe nach eingesetzt, sodann dessen 
Bruder u. s. w., wobei das Recht eines jeden nur in 
dem Falle praktisch wird, wenn alle vor ihm Berech- 
tigten weggefallen sind. In Wirklichkeit geschieht es 
naturlich ausserst selten, dass die Rechte der entfern- 
teren Anwar ter je zur Ausubung kommen. Endlich ent- 
halt die Stiftung regelmassig auch Bestimmungen, wo* 
nach Witwen und jiingere Kinder der successiven In- 
haber Renten aus dem Gute erhalten. Wtirde nun im 
obigen Beispiele C zuwarten, bis nach dem Tode seines 
Grossvaters und Vaters ihm das Gut zufallt, so ware 
es ihm dann ein Leichtes, durch das Mittel der „ recovery" 1 
die letzte Beschrankung seines Rechtes zu beseitigen 
(to barr the entail). Die Sache wird aber hochst wahr- 
scheinlich nicht diesen Verlaui nehmen. Wenn C miin- 
dig wird, so schlagt ihm sein Vater vor, eine neue Stif- 
tung, analog der ersten, abzuschliessen, wonach C 
ebenfalls nur Leibziichter am Gut sein soil, und der 
^estate tail", den C bisher hatte, auf C's altesten Sohn D 
ubertragen wird. Ferner werden ahnliche subsidiare 
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Besitzstande fur C's jungere Sohne geschaffen und das 
neue „ settlement" wiederholt tiberhaupt alle Bestimmun- 
gen des ersten, wobei tiberall D an die Stelle des C tritt. 
Zahlreich sind die Griinde, die den C veranlassen, auf 
den Vorschlag seines Vaters einzutreten; ausschlag- 
gebend fur ihn ist wohl meistens, dass ihm sein Vater 
bei Abschluss des neuen „ settlement" eine j&hrliche 
Rente ausstellt fiir die Zeit bis zum Tage, da er das 
Gut tibernimmt. In dieser Art macht jede Generation 
einen neuen Vertrag liber das Gut, und der Erfolg ist, 
dass kein Inhaber das Gut liber seine Lebensdauer hin- 
aus belasten kann, denn der jeweilige Inhaber ist immer 
nur Leibziichter. Auf diese Weise wurde tatsachlich der 
Zweck erreicht, Giiter unverausserlich der Familie zu 
erhalten, trotzdem das gemeine Recht schon lange vor- 
her den Grundsatz aufgestellt hatte, dass bedingte oder 
befristete Zuwendungen nicht iiber eine bestimmte Zeit 
hinaus Giiltigkeit haben konnen („rule against perpe- 
tuities"). 

Diese Art der „ settlements" heisst „ strict settle- 
ment". Eine andere Art, die hier nur beilaufig erwahnt 
zu werden braucht, ist unter Zuhulfenahme von Treu- 
handern, „ trustees", denen das Gut tibertragen wird 
und die den aufeinanderfolgenden Berechtigten die 
Nutzung gewahren, gemass den Bestimmungen der Stif- 
tung. Solche Familienstiftungen heissen: „ indirect sett- 
lements". 

Ein grosser Teil des englischen Bodens wird seit dem 
sechzehnten Jahrhundert bis auf unsere Tage auf Grund 
von „ settlements" fideikommissarisch verwaltet und ver- 
erbt; die neuesteGesetzgebungistbeflissen, diewirtschaft- 
lichen Nachteile des Systems zu mildern, und hatdadurch 
das System selber nur befestigt. Die ^Settled Land Act" 
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von 1882 und andere Gesetze erleichtern dem Inhaber 
die Bewirtschaftung des Gutes soweit als dies iiberhaupt 
mit der Existenz der Familienstiftung vereinbar ist. Der 
Leibziichter kann nun unter gewissen Bedingungen 
sogar das Gut veraussern, auch zum Fliissigmachen 
von Geld fur bestimmte Aufbesserungen Land verpfan- 
den. Doch wird der Titel des Berechtigten nicht ge- 
andert; er kann nur die Form des Stiftungsvermogens 
modifizieren, nicht sein eigenes Recht erweitern. 

Die nachste Gesetzgebung, die wir ins Auge zu 
fassen haben, betrifft die Allodifikation der Lehen. Ge- 
setze von 1656 und 1660, von denen wir schon gespro- 
chen haben, verfugten die Aufhebung der Kriegslehen 
und verliehen allem Lande den Charakter als „freies 
Bauernland". Dies hatte wichtige Folgen nach zwei 
Richtungen hin: erstens verschwanden mit den Kriegs- 
lehen alle lastigen Pflichten, die mit denselben ver- 
kniipft war en, und nur die Zahlung eines meist unbe- 
deutenden Zinses blieb ubrig; zwei tens wurde damit die 
letzte Beschrankung der Testierfreiheit liber Land be- 
seitigt, das „in fee simple" besessen wurde, weil ja 
schon das Gesetz von 1540 ganzliche Testierfreiheit in 
bezug auf „freies Bauernland" eingeftihrt hatte. 

Noch andere Teile des Immobiliarrechts erhielten 
im siebzehnten und achtzehnten Jahrhundert die Gestalt, 
welche sie noch heute in alien wesentlichen Punkten 
kennzeichnet. Unter denselben hat das Immobiliar- 
Pfandrecht die grosste Bedeutung. 

Im Mittelalter gab es zwei Arten der Verpfandung 
von Liegenschaften: entweder das Grundstuck wurde 
dem Glaubiger iiberlassen, der die Ertragnisse benutzte, 
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um deren Wert von der Kapitalforderung abzuschrei- 
ben, die franzosisch „vif gage", deutsch „Totsatzung a 
genannte Art der Verpfandung. Nach der andern Art, 
franzosisch „mort gage* 4 , die in England die Oberhand 
behalten hat, geht das Pfandobjekt durch bedingten Ver- 
kauf in das Eigentum des Glaubigers iiber. Urspriinglich 
nahm wohl, wie bei der sogenannten „alteren Satzung" 
des deutschen Rechtes, der Glaubiger das Grundstiick 
wirklich in Besitz und bewirtschaftete dasselbe; spater 
blieb der Schuldner als Vertreter des Glaubigers auf 
dem Gute. Wenn der Schuldner zur verabredeten Zeit 
Kapital und Zinsen zahlte, so musste ihm der Glau- 
biger das Grundstiick zuruckgeben; andernfalls blieb 
dasselbe im Eigentum des Glaubigers. Der englische 
Name hierfur ist ^mortgage", und das englische „mort- 
gage" entspricht der Form nach noch immer der so- 
genannten „alteren Satzung" des deutschen Rechtes, 
d. h. der Satzung mit Gewere des Glaubigers; denn das 
Verhaltnis des Schuldners zum Gut ist nur ein f aktisches 
und lasst sich nicht unter die anerkannten Besitzstande 
einordnen. Ein so plumpes Verfahren ist noch zur 
Stunde das regelmassige Mittel fur die Verpfandung 
von Immobilien in England. 

Urspriinglich musste der Schuldner die Forderung 
binnen sechs Monaten tilgen, um das Grundstiick 
wieder einzulosen, „to redeem the land", andernfalls 
wurde das Eigentum des Glaubigers zum unbeding- 
ten. Die Rechtsprechung des Kanzlers indessen be- 
rueksichtigte mehr das Wesen des Geschafts: sie be- 
trachtete den Schuldner weiter als wirklichen Eigen- 
tiimer und den Glaubiger nur als pfandberechtigt. 
Der Glaubiger konnte nicht gehindert werden, Besitz 
vom Lande zu ergreifen, wenn der Schuldner nicht 
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rechtzeitig zahlte, aber das Kanzleigericht stellte die 
Kegel auf, dass der Schuldner auch nach Ablauf der 
Frist das Pfand wieder einlosen konne; dieses Recht 
des Schuldners wurde die „Billigkeit der Wiederein- 
losung", „ equity of redemption", genannt. Wenn also 
der Glaubiger das Land in Besitz nahm, so lief er Ge- 
fahr, dass spater der Schuldner das Gut wiedereinlose 
und nebst Herausgabe des Gutes strenge Rechenschaft 
liber die Ertragnisse fordere. Besitzergreifung war 
somit fur den Glaubiger ein hochst gewagtes Unter- 
nehmen; darum wurde ihm ein zweckmassigeres Mittel 
gewahrt. Das Kanzleigericht gestattete ihm, gegen den 
saumigen Schuldner seine Forderung einzuklagen mit 
dem Eventualbegehren, im Falle der Schuldner nicht 
Zahlung leiste, sei ihm die „Billigkeit der Wiederein- 
losung" zu verschliessen. Nach diesem Urteil war es 
fur den Glaubiger gefahrlos, das Gut in Besitz zu neh- 
men oder zu verkaufen. Doch war dieses Verfahren 
zeitraubend und kostspielig; daher wurde es iiblich, in 
die Verpfandungsurkunden eine Klausel aufzunehmen, 
die den Glaubiger ermachtigte, gegebenenfall»da^ Pfand- 
objekt zu verkaufen und den Erlos zur Tilgung seiner 
Forderung zu verwenden. Neuerdings hat das Gesetz 
alien Hypothekarglaubigern , „ mortgagees " genannt, 
diese Verkaiifsbefugnis ipso jure erteilt, und die bisher 
allgemein gebrauchliche Klausel ist nun uberflussig. 
Das Resultat dieser Entwicklung ist f olgendes : eine 
„ mortgage "-Urkunde bedeutet etwas, das von ihrem 
Wortlaut durchaus verschieden ist. Der Glaubiger er- 
wartet nie, dass die Schuld an dem zur Wiedereinlosung 
bestimmtenTage zuriickbezahlt werde, und der Schuldner 
kann nicht in seinem Besitz gestort werden, solange er 
die Zinsen punktlich bezahlt. 
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Da das Geschaft der Verpfandung in die Gestalt des 
Kaufes gekleidet war, so waren auch dieFormen, in denen 
-es abgeschlossen wurde, die des Kaufes. Seit Umgehung 
des ^Statute of enrolment" wurden Verkaufe von Land 
durch blosse private Urkunden abgeschlossen, und folg- 
lich ebenso auch Verpfandungen. Damit war aber das 
Kanzleigericht noch nicht zufrieden, sondern ging auf 
neue Abenteuer aus. Nachdem es das alte „mortgage" 
modernisiert hatte, stellte es die Kegel auf, dass auch der 
Niessbraucher und andere Berechtigte, die keinen „le- 
galen", eigentumsahnlichen Besitzstand haben, ihr Eecht 
verpfanden konnen wie jene. Ferner wurde entschie- 
den, dass die vertragliche Verpflichtung, ein Pfand- 
recht zu bestellen, nicht nur personlich bindend sei, 
sondern zwischen den Parteien sowie benachrichtigten 
Dritten gegenliber auch dingliche Wirkung habe. Das 
Gericht ging aber noch weiter und stellte die Regel auf, 
dass ein sogenanntes „ equitable mortgage" (Pfandrecht 
nach Billigkeit) sogar ohne schriftliche Beurkundung 
entstehen konne. Diese Art der Verpfandung entwickelte 
sich in folgender Weise: da bei der Verfugung iiber 
ein Grundstuck in England zu allererst die Urkunden 
iiber den Titel, die „title deeds", vorgewiesen werden 
miissen, so kann ohne den Besitz dieser Urkunden der 
Berechtigte tatsachlich keine Verfugung iiber das Land 
treffen. Darum erlangt der Glaubiger durch die blosse 
tjbergabe der betreffenden Papiere schon eine ziemlich 
gute Sicherheit. Daraus entwickelte sich die noch heute 
geltende Rechtsregel, dass die Ubergabe der Urkunden 
an und fur sich ein „ Pfandrecht nach Billigkeit" be- 
griinde. — Wir werden spater sehen, welchen Nutzen 
das moderne englische Grundbuchrecht aus dieser An- 
vSchauung gezogen hat. 
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Es ist klar, dass dieses System leieht zu betnige- 
rischen Manipulationen benutzt werden konnte. Ein ge- 
wandter und gewissenloser Schuldner konnte einen Teil 
der Papiere bei einem, und einen andern Teil derselbei* 
bei einem zweiten Glaubiger hinterlegen, ferner einem 
Dritten gegeniiber sich fur Gewahrung eines Pfand- 
rechtes verpflichten (wenn es ihm gelingt, ihn wegen 
Nichterscheinens der Urkunden zu beruhigen) und end- 
lich das Grundstiick an einen Vierten durch „ legal 
mortgage" tibertragen. Wenn der Hypothekarkredit 
nieht wesentlich unter diesen Verhaltnissen gelitten hat, 
so ist das namentlich der Sorgfalt zu verdanken, mit 
der die „ conveyancers" vor Abschluss eines Vertrags 
die Rechte am Vertragsobjekt zu prtifen pflegen. Diese 
Priifung kostet aber Zeit und Geld; die gesetzgeberischen 
Versuche, diesen Ubelstanden zu begegnen, werden den 
Gegenstand des zweiten Teiles dieser Abhandlung bil- 
den. Vorerst aber wollen wir noch ein Wort liber die 
englischen Pacht- und Mietverhaltnisse sagen. 

Das System, Grundstticke durch Pachter bewirt- 
schaften zu lassen, wurde im Mittelalter zuerst von den 
Klostern angewendet, und zwar war das Ursprungliche 
Verpachtung auf die Lebensdauer einer oder mehrerer 
Personen. Spater kam Verpachtung auf bestimmte Zeit 
auf, im flinfzehnten Jahrhundert war diese schon ganz 
gebrauchlich, und heute wird der bedeutendste Teil des 
englischen Bodens in dieser Weise bewirtschaftet. Pacht- 
wie Mietrechte, die englische Benennung fur beide ist 
^leasehold", haben nach englischem Recht nicht bloss 
obligatorischen, sondern auch dinglichen Charakter. 
Mieter und Pachter erwerben einen „ dinglichen Besitz- 
stand" am Land und sind auf die Zeit des Vertragea 
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eben so sicher in ihrem Besitz als ein „ freeholder". Fur 
die Pacht landlicher Grundstucke sind Vertrage auf re- 
lativ kurze Fristen mit nachheriger Verlangerung von 
Jahr zu Jahr iiblich. 

Flir die Miete von stadtischen Grundstiicken da- 
gegen bildete sich ein besonderes System aus, das 
mit dem Namen „ building-lease", „Baumiete", bezeich- 
net wird und ganz eigenartige Merkmale aufweist. Ein 
grosser Teil des Bodens ist das Eigentum reicher 
Grossgrundbesitzer; dies ist namentlich auch der Fall 
in den Stadten, so dass z. B. mehr als die Halfte 
des Bodens, auf dem London steht, das Eigentum 
nur dreier Grossgrundbesitzer ist. Folglich ist der 
Boden deren Monopol und sie verwenden ihn in der flir 
sie vorteilhaftesten Art. Der Grundbesitzer verkauft 
den Bauplatz nicht, sondern er vermietet ihn an einen 
Bauunternehmer durch „ building-lease" auf eine be- 
stimmte Zeit, gewohnlich 99 Jahre. Der Bauunterneh- 
mer erwirbt einen Besitzstand auf die vertraglich fest- 
gesetzte Zeit; daftir verpflichtet er sich, ein oder meh- 
rere Gebaude nach den im Vertrage niedergelegten 
Planen des Eigentumers auf dem Grundsttick zu errich- 
ten und tiberdies fiir den Boden einen jahrlichen Miet- 
zins zu bezahlen. Nachdem der Bauunternehmer die 
Ilauser erstellt hat, vermietet er entweder die Wohnun- 
gen, oder er verkauft seine Eechte aus dem Vertrag, 
d. h. seinen Besitzstand an Land und Haus, wobei die 
Verpflichtung zur Leistung des Bodenzinses mit auf 
den Kaufer iibergeht. In dieser Art kann wahrend der 
99 Jahre der Besitzstand am Haus beliebig oft Hand 
andern, durch Verausserungen sowohl unter Lebenden 
als auch von Todes wegen; aber das Kecht jeden Er- 
werbers erstreckt sich dabei immer nur auf den noch 
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iibrigen Eest der Mietzeit. Der jeweilige Inhaber hat 
die Pflicht, das Haus ordentlich zu unterhalten. Nach 
Ablauf der Frist fallt das Land mit dem Hause an den 
Grundherrn zuriick, der daraus in ahnlicher Weise 
weiter Nutzen Ziehen kann wie bisher. Man konnte das 
Geschaft auch als einen Kauf auf Zeit auffassen, wobei 
der Kaufpreis zum Teil in den Aufwendungen bestehen 
wiirde, die der Kaufer durch den Bau von Hausern auf 
das Land macht, und zum Teil in den jahrlichen Zah- 
lungen, die dann als Kaufpreisraten anzusehen waren. 
Trotzdem scheint uns die Auffassung als Miete dem Ver- 
haltnis besser gerecht zu werden; die Kosten ftir Er- 
stellung des Hauses sind eine Vorauszahlung eines 
Teiles des Mietzinses; trotzdem kann nicht bestritten 
werden, dass das Verhaltnis auch einige Merkmale des 
Kaufes aufweist. 

Im neunzehnten Jahrhundert sind endlich eine An- 
zahl neuer Gesetze erlassen worden, die wir nooh zu 
betrachten haben, um ein vollkommenes Bild der Ver- 
haltnisse am Grundbesitz zu erhalten, auf die das Grund- 
buchsystem Anwendung findet, dem der zweite und 
dritte Teil dieser Studie gewidmet sind. Wir haben 
weiter oben gesehen, auf welche Weise in der alteren 
Zeit Ubertragung von Grundbesitz und dinglichen Reeh- 
ten daran vorgenommen werden musste. Neben jene 
alten Ubertragungsformen stellte ein Gesetz von 1845, 
betitelt: „an act to amend the law of real property", eine 
neue Form: Ubertragung durch blosse Ausfertigung 
undtrbergabe einer privaten besiegelten Urkunde (deed). 
Diese neue Form ist so viel einfacher und billiger als 
die alten, dass jene durch dieselbe tatsachlich beseitigt 
worden sind, und heute alle Verfugungen liber Grund- 
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besitz in dieser rein privaten Form vorgenommen wer- 
den. So gelangte die Entwicklung, die durch die Um- 
gehung des „ Statute of uses" begonnen hatte, zum Ab- 
scbluss. Schon friiher waren die „ fines" und „ recove- 
ries" beseitigt worden, jene Scheinprozesse, die dazu 
dienten, ein Grundstuck von Verausserungsbeschran- 
kungen und gebundener Erbfolge zu befreien. Ein Ge- 
setz von 1833 bestimmte, dass an Stelle des Scheinpro- 
zesses blosse Einreichung einer Urkunde beim Kanzlei- 
gerichtshof dieselbe Wirkung haben solle. 

Alle diese Urkunden pflegten ausserst umfangreich 
zu sein, zum Teil infolge der sehr verwickelten Ver- 
haltnisse des Grundbesitzes, zum Teil, weil die Juristen 
immer neue Klauseln ersannen, um gegen alle moglichen 
Eventualitaten geschiitzt zu sein. Verschiedene Gesetze 
wurden erlassen, diesem tTbel zu steuern; eine gewisse 
Besserung wurde hierin auch erzielt durch ein Gesetz: 
„ Solicitors Remuneration Act, 1881", welches bestimmte, 
dass die „ conveyancers" nicht mehr nach der Lange 
der Urkunden honoriert werden sollen. Nicht der Urn- 
fang der Urkunden ist aber die Hauptursache der Um- 
standlichkeiten und Kosten bei Transaktionen mit Land. 
Das System der Verftigung durch Privatvertrag notigt 
Kaufer und Mortgagees, sich „ gegen die bestandige Ge- 
fahr geheimer Verausserungen und Belastungen l ) " 
durch eine Prufung der Geschichte des Grundstuckes 
zu schlitzen und zu diesem Zwecke eine Menge Urkun- 
den zu besichtigen. „Nur der ungestorte Besitz wah- 
„rend eines gewissen Zeitraumes auf Grund eines 
„dauernden Titels bildet den Beweis dafiir, dass der 
„.Verkaufer Eigenttimer des Grundstuckes ist. Die Ur- 
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„kunden liber den Titel enthalten die Geschichte des 
„Besitzes und der Berechtigung auf denselben und miis- 
„sen deshalb bei jedem Geschaft durch einen juristi- 
„schen Berater des Erwerbers gepriift werden. Auch 
„m\issen die Urkunden verifiziert und Nachforschungen 
„in gewissen offentlichen Biichern angestellt werden, in 
„ welchen moglicherweise Rechtsgeschafte eingetragen 
„sind, die den Titel benihren 1 )." 

Der Grundbesitzer gibt meist zum voraus an, wie 
er seinen Titel nachzuweisen beabsichtige. Ohne die 
grosse Kunst und Gewissenhaftigkeit der Juristen 
miisste die Unsicherheit ftir den Kaufer vom Land und 
den Hypothekarglaubiger unertraglich sein; in Wirk- 
lichkeit kommt es aber dank derselben ausserst selten 
vor, dass Erwerber durch unbekannt gebliebene Ver- 
haltnisse Schaden erleiden. Die Nachteile des Systems 
sind weniger die Unsicherheit der rechtlichen Verhalt- 
nisse am Grundbesitz als vielmehr die Umstandlichkeit 
und die hohen Kosten, die jede Verfiigung liber Land 
verursacht. Das bei jedem Geschaft erforderliche Stu- 
dium der Geschichte des Vertragsobjektes nimmt viel 
Zeit in Anspruch, und die Zeit der „ conveyancers" und 
„ solicitors" muss teuer bezahlt werden. Es soil nicht 
selten vorkommen, dass viele Monate, ja sogar mehrere 
Jahre verfliessen, bevor der Kauf einer Liegenschaft 
perfekt ist, und gewohnlich erhohen die Kosten des Ver- 
fahrens den Kaufpreis ganz wesentlich. Das Ubelste 
daran ist aber, dass durch den ganzen Aufwand an Zeit 
und Geld der Kaufer absolute rechtliche Sicherheit 
seines Besitzstandes nicht erlangt hat, sondern nur die 
tJberzeugung, dass nach menschlicher Voraussicht er in 
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seinem Besitze nicht werde gestort werden. Darum, wenn 
er sechs Monate spater das Grundstuck wieder verkaufen 
oder belasten will, so muss die ganze Priifung durch 
die juristischen Berater des neuen Erwerbers von vorne 
angefangen werden. 



So steht'denn das alte englische Kecht des Grund- 
besitzes noch heute unverandert da; zum grossen Teil 
ist es nicht geschriebenes Recht, sondern bloss tiber- 
lieferte Gewohnheit, und Aufschluss dariiber muss aus 
Urteilssammlungen und Rechtsbtichern vergangener 
Jahrhunderte geschopft werden. Wir mochten es einem 
altehrwurdigen Gebaude von verworrener Bauart ver- 
gleichen; Traditionen und Anschauungen aus grauer 
Vorzeit, die noch im Volke lebendig sind, umranken 
und stlitzen das Ganze wie vielhundertjahriger Epheu. 
Auf den moosbewachsenen Grundmauern aus der Zeit 
der sagenhaften Konige Hengist und Horsa ragen Tiirme 
und Zinnen der mittelalterlichen Burg, und durch neuere 
Urn- und Anbauten ist das Ganze, soweit tunlich, den 
modernen Bediirfnissen entsprechend hergerichtet wor- 
den. Die unregelmassigen Umrisse des Baues erfreuen 
das Auge des Malers, aber der Baumeister schtittelt be- 
denklich den Kopf. wenn er weitere Umbauten an dem 
morschen Gebaude vornehmen, weitere Stockwerke dar- 
auf aufturmen soil. 

Yerlassen wir das Bild: die ersten Versuche, die 
TJbelstande des alten Systems in England durch das 
Mittel von grundbuchlicher Registrierung des Landes 
zu heben, schlugen fehl; daraus wurde gefolgert, es sei 
iiberhaupt nicht moglich, auf Verhaltnisse, die so ver- 
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wickelt seien wie die des englischen Grundbesitzes, eiii 
Grundbuchsystem anzuwenden. Man sagte, diese Ver- 
haltnisse miissten in erster Linie vereinfacht, und ein 
modernes Recht an die Stelle des alten gesetzt werden r 
bevor grundbuchliche Regelung versucht werden konne. 
Der Einwand ist aber von der weiteren Entwicklung 
des Rechtes selber bereits widerlegt worden: durch den 
meisterhaft ktihnen Griff eines Mannes wurde das Sy- 
stem geschaffen, das die Nachteile des fruheren Zu- 
standes beseitigt hat, ohne den Bau des alten Rechtes 
zu zerstoren. Wir miissen hier das englische Mutter- 
land verlassen und unsere Aufmerksamkeit zunachst 
den australischen Kolonien, und unter denselben na- 
mentlich der kleinen Kolonie „Sudaustr alien" zu wen- 
den, weil dort die Bewegung fiir Einftihrung des Grund- 
buches ihren Anfang nahm, die sich von hier aus auf 
die tibrigen australischen Kolonien ausdehnte und immer 
weitere Kreise zog, bis endlich auch das Recht des eng- 
lischen Mutterlandes davon er griff en wurde. 
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Zweiter Teil. 



Das Qrundbuch in Australien. 

Die Kolonien Englands sind in bezug auf das Pri- 
vatrecht autonome Staaten. Einige der Kolonien haben 
das Privatrecht in selbstandiger Weise geordnet; diese 
besitzen fur uns kein Inter esse. Andere, unter denen 
namentlich die australischen Kolonien fur uns wichtig 
sind, haben das Recht, das die ersten Einwanderer aus 
der Heimat mitbrachten, beibehalten, und das Recht und 
die Verhaltnisse des Grundbesitzes in Australien sind 
darum wesentlich die gleichen wie in England. Wir 
haben im vorhergehenden Abschnitte versucht, ein Bild 
des englisehen Immobilienreehtes zu entwerfen, das also 
auch das Recht der australischen Kolonien ist. Dort 
haben wir auch gezeigt, dass nach englischem Recht 
die Gesamtheit der Urkunden (deeds) liber ein Grand- 
stuck den Titel des Berechtigten bilden, und dass darum 
bei jeder Transaktion eine Priifung der „ title deeds' 4 
erforderlich ist. Den strikten Beweis ftir die Berechti- 
gung zu erbringen, ist in den meisten Fallen unmog- 
lich; dieser Beweis ware ja nichts anderes als die „pro- 
batio diabolica" des romischen Rechts. Die „ deeds'* er- 
zahlen die Geschichte des Grundstiicks, und in gewohn- 
lichen Fallen begniigt man sich damit, diese Geschichte 
fur die letzten dreissig oder vierzig Jahre zuruck zu 
prtifen. Diese Priifung, w investigation of title" genannt, 
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muss, wie schon frtiher erwahnt* durch juristisch ge- 
bildete „ conveyancers** vorgenommen werden, und ist 
eben so kostspielig wie zeitraubend. Das Schlimmste 
daran ist aber, dass der Erwerber nie einen andern Be- 
weis fur sein Eecht erhalt als die Meinung seines ju- 
ristischen Beraters, so dass bei jeder weiteren Verftt- 
gung mit der ganzen Prufung von vorne angefangen 
werden muss. In Australien ist $lles Eigentum am 
Grund und Boden auf eine relativ neue urspriingliehe 
Verleihung durch die Krone gegriindet. Man sollte dar- 
um erwarten, dass die Titel klarer seien und leichter 
zu beweisen als in England. Tatsaehlich ist dies aber 
nicht der Fall; aus verschiedenen Ursachen, auf die 
wir spater zuriickkommen, sind die Titel im allgemeinen 
dort eben so verwickelt wie hier. 

Sowohl in England als auch in den Kolonien suchte 
man schon lange nach Mitteln, die Ubelstande des alten 
Systems zu heben. Man versuchte, dadurch Abhiilfe zu 
schaffen, dass man das langst umgangene ^Statute of en- 
rolments" wieder hervorholte und vorschrieb, dass ding- 
liche Vertrage liber Land, um gultig zu sein, bei einer 
B chord e deponiert und in ein amtliches Kegister ein- 
getragen werden mussten. In ganz Australien waren 
Kegistrierungs-Bureaux (registry office) eingerichtet, 
in denen jeder dingliche Vertrag iiber Land hinterlegt 
sein musste, um als giiltiges w deed tt angesehen zu wer- 
den, Die Vertrage wurden ganz oder im Auszug in ein 
Kegister eingetragen, und an Hand dieser Kegister war 
es moglich, die Spuren aller Verfugungen iiber ein Stuck 
Land zu verfolgen. Durch die Einfiihrung dieser so- 
genannten „deed registration" wurde die Priifung der 
Titel bei Erwerbungen bedeutend erleichtert. Ftir eng- 
lische und namentlich australische Zustande, die uns 
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von nun an in diesem Abschnitte in erster Linie be- 
schaftigen werden, war diese Erleichterung aber noch 
durchaus ungeniigend. Die Verhaltnisse am Grand und 
Boden waren so verwickelt, dass ein derartiges „Ur- 
kundenbuch" (deed register) kaum je vollstandige und 
zuverlassige Auskunft liber ein Grundstiick zu geben 
vermochte, und selbst mit guten Hiilfsregistern und Ver- 
weisungen war die Nachforschung iiber einen Titel eine 
muhsame und langwierige Arbeit. 

Aber noch aus einem andern Grande bestand in 
Australien ein Bediirfnis nach weitergehender Erleich- 
terung des Verkehrs mit Immobilien, als blosse Regi- 
strierung der Vertrage gewahren konnte. Wohl in kei- 
nem Lande der Welt ist der Grand und Boden so sehr 
der Gegenstand des Verkehrs als in Australien, wo Bo- 
denwerte das Objekt der meisten Spekulationen bilden, 
und wo fast alle grossen Vermogen durch Landspeku- 
lationen entstanden sind. Nur ein System, das weit- 
gehendste Mobilisierung der Boden werte gewahrte, konnte 
solchen Verkehrsbedtirfnissen geniigen. Bei blosser Einr 
tragung der Vertrage hauften sich die Urkunden rasch 
an, und die Nachforschung wurde hier durch noch um- 
standlicher als sie infolge der komplizierten Kechtsvei:- 
haltnisse ohnehin schon war; jede neueUrkunde, welche 
den w deeds" beigefiigt wurde, deren Gesamtheit den Be- 
weis fur das Recht am Grundstiick bildete, erhohte die 
Umstandlichkeit und Kosten der Nachforschung bei spa- 
teren Verfiigungen. 

In den Fiinfzigerjahren des neunzehnten Jahrhun- 
derts war ein Mann namens Robert Torrens Chef der 
„deed registration", sein Titel war „ register ar general", 
in der Kolonie Siidaustralien. Die Mangel des alten 
,, conveyancing system" mit Registrierung der Urkun- 

5 
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den erschienen ihm unerhort, und er stellte sich die Auf- 
gabe, ein besseres System zu finden und in seiner Hei- 
matkolonie an Stelle des alten zu setzen. Torrens hatte 
frtiher Gelegenheit gehabt, das Funktionieren der Schiffs- 
register kennen zu lernen; er hatte gesehen, wie alle 
rechtlichen Verfiigungen uber Schiffe und ideelle Teile 
von solchen mit der grossten Leichtigkeit durch blosse 
Anmerkungen auf dem Schiffsregister vorgenommen 
werden. Von diesem Schiffsregister erhielt Torrens die 
erste Anregung fur die Idee des Grundbuchsys terns, da& 
heute allgemein nach seinem Begrtinder als „Torrens- 
System" bezeichnet wird 1 ). Der Grundgedanke aber 
des ganzen Torrenssystems ist der, an Stelle der Re- 
gistrierung der Geschafte Registrierung der Titel selber 
treten zu lassen. 

Um sein Projekt durchzuftihren, entwickelte Tor- 
rens bewundernswerte Energie. Er demissionierte al& 
„registerar general", um seine ganze Zeit seinen Bestre- 
bungen zu widmen. Im Jahre 1856 wurde er Mitglied 
des Parlaments von Adelaide, und zwei Jahre spater, 
am 2. Juli 1858, trat sein erstes Gesetz: „the real pro- 
perty act" in Sudaustr alien in Kraft. Torrens leitete 
selber die Organisation des Grundbuchs, und in den 
beiden ersten Jahren wurden mehr als tausend Titel 
eingetragen. Die Erfahrung lehrte, dass das Gesetz in 
verschiedenen Punkten einer Anderung bedurfte, und es 
wurde darum schon im Jahre 1861 einer Revision unter- 
worfen. Der Erfolg und die Beliebtheit des neuen Sy- 
stems in Sudaustralien ftihrten bald zu dessen Einfuh- 
rung auch in den iibrigen australischen Kolonien; die 



J ) Violettc: „L'Act Torrens", p. 12. — Correvon: „LAct Tor- 
rens", p. 8. 
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Vollstandigkeit seines Sieges ist der beste Beweis fur 

die Vorteile des Systems. 

Das erste Gesetz in Sudaustralien datierte vom 

Jahre 1858, revidiert wurde es zum erstenmal 1861; es 

folgten: 

Queensland 1861, 

Tasmania 1862, 

Victoria 1862, 

Neu Slid- Wales 1862, 

Neu Seeland 1870, 

Westaustr alien 1874. 

Ausser in Australien wurde das System Torrens in 
britisch Columbia adoptiert 1870; im Jahre 1883 auf den 
Fidschi-Inseln und in einem Staate der Union: Iowa; 
1886 endlich in den Straits Settlements, welche^ Bezeieh- 
nung die englischen Kolonien Singapoor und Penang 
umfasst. Ein ahnliches System wurde auch in Tunis 
im Jahre 1885 mit gutem Erfolg eingeftihrt *). 

In den meisten dieser Staaten sind die Gesetze seit 
der Einfiihrung des Systems mehrere Male revidiert 
worden, so dass uns ein ausser or dentlich reichhaltiges 
Material vorliegt, an dem das System studiert werden 
kann. Die wesentlichen Grundlagen des Systems fin- 
den wir in alien Gesetzen wiederholt, wahrend die Ein- 
zelheiten in den verschiedenen Staaten oft verschieden 
geordnet sind. Um eine ubersichtliche Darstellung des 
Systems zu erhalten, mtissen wir mit breitem Pinsel 
malen; wir mtissen alle Einzelbestimmungen auf der 
Seite lassen und uns darauf beschranken, nur die grund- 
legenden Prinzipien wiederzugeben. 



') Cf. Violette: „L'Act Torrens, son application en Australie et 
en Tunisie", Paris 1900. 
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Nach dem, was wir im ersten Teile dieser Abhand- 
lung erfahren haben, werden wir uns nicht wundern, 
zu finden, dass die Eechtsprechung einen bedeutenden, 
in viel en Fallen ausschlaggebenden Einfluss auf die 
Entwicklung des Torrenssy stems ausgeiibt hat; regel- 
massig begniigen sich auch die Gesetze damit, nur ganz 
allgemein die Grundsatze des Systems aufzustellen, die 
Ordnung des Details der Praxis iiberlassend. Die 
Praxis der Gerichte ist in den verschiedenen Staaten 
auffallend einheitlich, und durch Urteilssammlungen 
wird die Kenntnis derselben wesentlich erleichtert 1 ). 
Andererseits scheiht in den Kolonien der Gesetzgebungs- 
mechanismus verhaltnismassig leichter zu spielen als in 
England, so dass es der Gesetzgebung regelmassig nicht 
schwer fiel, mit der Entwicklung, die dem Recht durch 
die Praxis wurde, Schritt zu halten. 

Bevor wir zur Behandlung des Systems selber tiber- 
gehen, sei ein Punkt erwahnt, der bei nicht englischen 
Juristen Befremden erregen muss: namlich der iiberall 
geltende Grundsatz der Freiwilligkeit der Eintragung. 
Wie schon gesagt, entsteht in den Kolonien Privateigen- 
tum am Grund und Boden ausschliesslich durch Ver- 
leihung seitens der Krone. Alle Gesetze bestimmen zwar 
gleichmassig, dass neue Verleihungen von Land nach 
Inkrafttreten des Torrensgesetzes von Amies wegen in 
das Grundbuch einzutragen seien. Das Land aber, das 
schon vorher im Privatbesitze war, kann der Berech- 
tigte wohl eintragen lassen, wenn er will, ein Zwang 
hierfiir besteht aber nicht. In einzelnen Kolonien war 
der grosste Teil des Bodens schon verteilt zur Zeit der 
Einftihrung des Systems; wo dies der Fall war, konn- 



J ) W. H. Hunter: „Torrcns Title cases", 1895: 
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ten nur die Vorteile, die das System dem Grundbesitzer 
bietet, dessen Erfolg begriinden; in andern Kolonien 
war noch viel uriverteiltes Land vorhanden, und die 
obligatorische Eintragung erlangte grossere Bedeutung. 
Heute sind uberall die Mehrzahl der Giiter in das Grund- 
buch eingetragen, „unter das Gesetz gebracht" ist die 
wortliche "CTbersetzung der englisehen Ausdrucksweise 
hierflir; daneben gibt es aber immer noch anderen 
Grundbesitz, dessen Titel in der Gesamtheit der „deeds a 
besteht, und der noch nach altem Kechte veraussert und 
belastet wird. Beide Systeme bestehen also in Austra- 
lien neben einander fort: das alte mit Registrierung der 
Vertrage und das neue mit grundbuchlicher Eintragung 
des Titels. 

Im folgenden Abschnitt wollen wir zunachst in 
grossen Ztigen ein Bild des Torrenssystems als Ganzes 
entwerfen, um "Qbersicht zu gewinnen iiber die einzelnen 
Institute desselben, und das Verstandnis fur die dog- 
matische Untersuchung vorzubereiten, die im darauf- 
folgenden Abschnitt vorgenommen werden soil. 

A. Das Torrens-System im allgemeinen. 

I. Eintragung der Grundstucke in das Grundbuch. 1 ) 

. Land, das nach Erlass des Torrensgesetzes von 
der Krone neu verliehen wird, muss von Amtes wegen 
in das Grundbuch eingetragen werden, wie wir oben 
gesehen haben. Land, das schon vor Inkrafttreten des 

*) Sir Kobert Tolrens: „An essay on the transfer of land by- 
registration", 1882. — Violette: „L'Act Torrens", p. 28 ff. — Gone- 
von: „L'Act Torrens", p. 15 ff. — Yovanovitch: „Systemes hypothe- 
eaires", p. 90 ff. 
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Gesetzes verliehen worden war, wird in das Grund- 
buch eingetragen auf Antrag des Berechtigten hin, kann 
aber, wenn es einmal eingetragen ist, nichtmehr daraus 
entfernt werden. 

Die Frage, welche Besitzstande an Land zur Ein- 
tragung berechtigen, entschied Torrens dahin, dass 
regelmassig nor der in „fee simple", also mit eigen- 
tumsahnlichstem Besitzstand Berechtigte befugt sei, sein 
Land eintragen zu lassen l ) . Er machte nur eine Aus- 
nabme fur den Fall, wenn niemand „in fee simple" am 
Land berechtigt ist, was z. B. bei Familiengiitern zu- 
treffen kann. In diesem Falle gelangt der hochste Be- 
sitzstand, der am Lande besteht, zur Eintragung; also 
im Beispiel der Familienstiftung das Recht des jewei- 
ligen Inhabers des Gutes, welches Recht ja, wie wir 
frtiher gesehen haben, ein eigentlicher Besitzstand ist, 
welcher eher als beschranktes Eigentum aufgefasst wer- 
den muss, denn als blosses Nutzungsrecht. 

Die Eintragung geschieht folgendermassen: Der 
Berechtigte stellt das Gesuch, sein Land zu registrieren. 
Gleichzeitig mit diesem Gesuch reicht er beim Grund- 
buchamt die „deeds" ein, welche die Geschichte des 
Grunds tucks erzahlen, und der en Gesamtheit ihm bis- 
her als Titel diente, so wie auch alle ubrigen Beweis- 
mittel fiir sein Recht; dazu kommt in vielen Staaten 
noch eine Planskizze des Landes. Diese Urkunden 
werden durch zwei Juristen geprtift. Diese Juristen 
werden „ examiners of titles" genannt und prtifen die 
Titel genau so, wie sie es tun wtirden als Berater eines 
Kaufers nach altem Recht; sie stellen namentlich sorg- 



J ) Gesetz fiir Siidaustralien von 1858, Art. 24 ; Torrens : „Essay", 

p. 18. 



— 71 — 

ialtige Untersuchungen dariiber an, ob alle Lasten, die 
auf dera Land ruhen, angegeben sind; ob der Gesuch- 
steller im unbestrittenen Besitz des Gutes ist; ob er zu 
diesem Besitz berechtigt erscheint nach gemeinem Recht 
und nach Billigkeit; endlich, ob er sein Recht hinlang- 
lich beweisen konne, so dass man annehmen dtirfe, 
kcine andere Person sei in der Lage, mit einer Ejek- 
tionsklage, „action for ejectment", gegen ihn durchzu- 
dringen. 

Erf iillt der Antragsteller die obigen Anforderungen, 
so wird das weitere Verfahren der Publizierung des 
Antrages eingeleitet; eine Frist wird angesetzt zum An- 
bringen von Einsprlichen gegen die Registrierung, unter 
der Androhung, dass nach Ablauf der Frist alle bis 
dahin nicht geltend gemachten Rechte verwirkt seien, 
indem dem Antragsteller ein sogenannter „unanfecht- 
barer Titel" (englisch „ title indefeasible") verliehen werde. 
Wenn vor Ablauf der Frist Einspruch erhoben wird, so 
wird das Verfahren eingestellt, bis der Einspruch zu- 
riickgezogen oder durch rechtskraftiges Urteil beseitigt 
ist. Wenn alle Einsprachen auf solche Weise erledigt 
sind, oder tiberhaupt kein Einspruch erhoben wurde, so 
wird das Land „unter das Gesetz gebracht tt . 

Dies geschieht durch Ausstellung eines „ certificate 
of title", wir wollen es kurzweg Zertifikat nennen, das 
dem Ansprecher einen „unanfechtbaren" Titel auf das 
Land gibt. Dieses Zertifikat wird in zwei Doppeln an- 
gefertigt; es tragt eine Nummer, die rasches Auffinden 
ermoglicht; es enthalt eine Beschreibung des Landes 
unter Verweisung auf die offiziellen Plane, Karten oder 
Kataster, und in den meisten Staaten ist am Rande 
eine Planskizze des Landes beigefiigt. Ferner enthalt 
das Zertifikat den Namen des Berechtigten und die Na- 
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tur seines Besitzstandes, sowie alle tibrigen dinglichen 
Rechte, die dem Lande zustehen oder auf demselbei* 
lasten, wie: Pfandrechte, Servituten, Mietrechte und an- 
dere dem Rechte des Eingetragenen nachgehende Besitz- 
stande. Das eine Doppel des Zertifikats wird dem Be- 
rechtigten ausgehandigt; dieses gentigt nun allein fiir 
seinen Ausweis an Stelle des ganzen Stosses von „ title 
deeds", die er friiher mit sich herumtragen musste, und 
die nun bei der Behorde hinterlegt bleiben. Das andere- 
Doppel des Zertifikats bleibt auf dem Grundbuchamt. 
Das Grundbuch selber ist nun nichts anderes als die^ 
Gesamtheit aller dieser Zertifikatdoppel, die in chrono- 
logischer Reihenfolge zusammen eingebunden werden. 
Die englische Bezeichnung fur dieses Grundbuch ist 
^register of titles" *); wirwerden dafur die tTbersetzung^ 
^Register" anwenden, und den Ausdruck Grundbuch sa 
viel als moglich vermeiden, urn' nicht falsche Vorstel- 
lungen zu erwecken; der Name Register entspricht auch 
der Natur des Institutes am besten. Entsprechend soil 
auch an Stelle des Ausdruckes Grundbuchamt die wort- 
liche Ubersetzung des englischen „ registry office" mit 
„Register-Bureau" treten, und der Vorgesetzte dieses 
Bureaus, der „registerar general", mit dem Namen „Ge- 
neral-Registrator" bezeichnet werden. 

Jedes Zertifikat stellt einen Titel auf ein bestimm- 
tes Grundsttick dar, und bildet ein besonderes Folium 
im Register, welches Folium eine oder mehrere Seiten 
umfassen mag, je nach dem Umfang der Eintra- 
gungen; das Zertifikat enthalt alle dinglichen Rechte 
und Besitzstande, die am Lande bestanden zur Zeit 



1 ) Violette, cit. op. p. 21 ff., nennt das „register of titles" Re- 
gistre-Matrice ; ebenso Correvon und Yovanovitch. 
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der Registrierung, sowie auch alle solchen, die seit- 
her daran begriindet wurden. Wer einen Anspruch 
auf das registrierte Land zu haben glaubt, den er 
nicht sofort eintragen zu lassen im Falle ist, kann 
sich dadnrch schtitzen, dass er dem Registrator Anwei- 
sung gibt, keine Verfugung liber das Land einzutragen, 
ohne ihm wenigstens vierzehn Tage vorher davon Mit- 
teilung gemacht zu haben. Die technische Bezeichnung 
fur dieses Verfahren ist: „to lodge a caveat", caveat 
einlegen. Der Registrator legt das caveat zu den Akten 
und merkt auf dem Folium mit roter Tinte eili Kreuz 
und die Nummer des caveat an. Er publiziert das ca- 
veat und macht dem Eigen turner davon Mitteilung. Be- 
streitet der Eigentumer den Anspruch des Caveators, so 
entscheidet das Gericht. Durch das caveat ist der An- 
spruch hinlanglich sichergestellt; denn, falls ein Recht 
eingetragen werden wollte, das sich damit nicht ver- 
tragt, so wiirde die vierzehntagige Frist geniigen, den 
Anspruch eintragen zu lassen oder auf dem Klagewege 
geltend zu machen. 

II. Transaktionen mit registriertem Land. 

a) Im allg em einen. 

Rechtliche Verftigungen iiber registriertes Land 
werden folgendermassen vorgenommen: DerVerausserer 
legt dem Erwerber sein Zertifikat vor, woraus dieser 
den rechtlichen Zustand des Landes genau ersieht. Hat 
er nicht unbedingtes Vertrauen in die Redlichkeit des 
Verausserers, so kann er noch durch Anfrage beim Re- 
gisterbureau feststellen, ob etwa ein caveat die freie 
Verfugung iiber das Land hindert. Wenn Parteien sich 
nicht amOrte des Registerbureaus befinden, so kann dieso 
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Anfrage auf telegraphischem Wege geschehen. Tatsach- 
lich wird das Zertifikat haufig als genugender Beweis 
fiir den Titel angesehen, ohne Nachschlag im Kegister; 
so finden wir z. B., dass in Neu Seeland im Jahre, das 
am 31. Marz 1891 endete, nur 7421 Nachschlagungen im 
Register vorgenommen wurden, auf 13,616 registrierte 
Transaktionen x ) , 

Nach Vorlegung und Kenntnisnahme vom Zertifikat 
schliessen Parteien den gewollten Vertrag ab. Sie be- 
dienen sich hierzu eines gedruckten Formulars; solehe 
Forimilare sind fiir alle moglichen Vertragsarten vor- 
gesehen, und sie lassen den weitesten Spielraum fiir alle 
denkbaren besonderen Abmachungen. trberdies kann 
der Registrator in speziellen Fallen noch weitere Ab- 
weichungen vom Formulare gestatten. Formulare sind 
auf dem Registerbureau und in jeder Papierhandlung 
erhaltlich; der Gebrauch derselben ist obligatorisch. 
Der Vertrag muss von beiden Parteien unterzeichnet 
sein; die meisten Gesetze verlangen auch amtliche Be- 
statigungen der Unterschriften 2 ). Das Gesetz fiir Queens- 
land fasst diese Vorschriften zum Beispiel folgender- 
massen : 

a) Entweder miissen Parteien vor dem Registrator, 
einem Friedensrichter, einem Notar oder irgend 
einem andern Beamten, dem sie personlich bekannt 
sind, den Vertrag unterzeichnen; oder 

b) wenn sie dem Beamten nicht personlich bekannt 
sind, so mtissen sie ihre Identitat beschworen; 
oder endlich 



J ) C. F. Brickdale: „Notes on land transfer in various coun- 
tries", 1894, p. 53. 

*) C. F. Brickdale: „Registration of title to land, and how to 
establish it without cost or compulsion", 1886, a. a. 0. 
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c) geniigt, wenn ein Zeuge vor einem solchen Beam- 
ten die Echtheit der Unterschriften bezeugt. 

Der Vertrag wird in zwei Doppeln ausgefertigt; er 
ist fur die Parteien verbindlich. Der Erwerber kann 
ohne Gefahr, und tut es gewohnlich auch, gegen Aus- 
handigung des Zertifikats und der beiden Vertrags- 
doppel seine Gegenleistung machen, z. B. den Kauf- 
preis oder die „ mortgage "-Summe bezahlen. Er bringt 
nachher beide Doppel des Vertrages und das Zertifikat 
auf das Registerbureau, oder sendet sie per Post dahin. 
Der Registrator tragt das dingliche Recht sowohl auf 
dem Zertifikatdoppel des Berechtigten als auch auf dem 
andern Doppel, das das Folium im Register bildet, ein, 
und die Tatsache dieser Eintragung wird auf beiden 
Doppeln des Vertrages angemerkt. Die eingetragenen 
Rechte haben Prioritat nach dem Datum der Eintra- 
gung. Das eine Doppel des Vertrages wird dem Be- 
rechtigten zuriickgesendet, und das andere bleibt auf 
-dem Registerbureau; eine Verweisung auf dem Folium 
ermoglicht miiheloses Auffinden dieses Doppels. Eine 
in dieser Weise auf dem Registerbureau hinterlegte Ver- 
tragsurkunde wird angesehen, als ob sie einen integrie- 
renden Bestandteil des Registers bildete. Das dingliche 
Recht wird begrirndet durch die Eintragung, die der 
Registrator gleichzeitig vornimmt auf dem Zertifikats- 
doppel des Berechtigten und auf dem andern Doppel, 
das das Folium des Registers bildet. Es soil nichts Un- 
gewohnliches sein, dass Verfiigungen liber Land in die- 
ser Weise im Laufe einer Stunde mit nicht mehr als 10 
oder 20 s. Kosten vollzogen werden l ). 



*) R. Torrens: „Essay", p. 21. 
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b) Kauf. 

Der Kaufer von registriertem Land erhalt sowohl 
das Zertifikat als auch ein Doppel des obligatorischen 
Vertrages; vorbehaltenes Pfandrecht im Kaufvertrage 
selber ist unmoglich; soil ein Teil der Kaufpreisforde- 
rung auf dem Lande stehen bleiben, so muss gleichzeitig 
rait dem Kaufvertrag ein besonderer Pfandvertrag ab- 
geschlossen werden, die beide zugleich zur Eintragung 
vorgelegt werden konnen. Bei der grossen Leichtig- 
keit, mit der das Pfandrecht bestellt wird, kann dies 
kaum als ein Naehteil des Systems gel ten. 

Die Gesetzgebung schwankte anfangs, ob fur den 
Kaufer jeweilen ein neues Zertifikat ausgestellt werden 
solle x ) , oder ob einfache Eintragung des neuen Eigen- 
tiimers durch den Registrator auf den beiden Doppeln 
des Zertifikats genlige, wonach das alte Zertifikat, auf 
den neuen Eigentumer indossiert, diesem als Titel zu 
dienen habe 2 ) . Die Forderung, jedesmal ein neues Zer- 
tifikat auszustellen, fcntsprach dem Grundprinzip des 
ganzen Systems, dass jede Eintragung eines dinglichen 
Rechtes eine Neuverleihung desselben durch die Krone 
bedeute; wir werden davon spater zu handeln haben; 
aber es war unpraktisch und wurde darum bald fallen 
gelassen. Heute hat immer der Kaufer die Wahl, ent- 
weder das alte Zertifikat auf sich indossiert anzuneh- 
men, oder sich nach Belieben ein neues Zertifikat aus- 
stellen zu lassen. Dabei muss aber betont werden, dass 
dieses sogenannte Indossament niemals durch den Ver- 
ausserer selber, sondern ausschliesslich durch den Re- 



J ) R Torrens : „Essay", p. 22. 

2 ) Cf dazu Violette, cit. op. p. 28 ff. 
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gistrator angebracht werden darf, gestutzt auf einen 
Kaufvertrag, der in seinen Archiven deponiert ist. 

Wenn nur ein Teil des registrierten Landes yer- 
kauft wird, so ist fur den Titel des Kaufers immer ein 
neues Zertifikat erforderlich; dem Verkaufer steht es 
aber frei, entweder sein altes Zertifikat, durch den Ver- 
kauf teilweise annulliert, zu behalten, oder sich ein 
neues geben zu lassen. trberdies steht es dem Eigen- 
tiimer iiberhaupt jederzeit frei, gegen Bezahlung einer 
unbedeutenden Gebiihr sich ein neues Zertifikat aus- 
stellen zu lassen, das nur die noch bestehenden Rechte 
und Lasten enthalt, und rein ist von alien geloschten 
Eintragen. 

c) Vererbung. 

Geht registriertes Land von Todes wegen in an- 
dere Hande iiber, so wird der Erbe nach gemeinem eng- 
lischem Recht ipso jure Eigentiimer, also schon vor 
seiner Eintragung. Da er aber nicht iiber sein Recht 
verfiigen kann, solange nicht sein Name im Zertifikat 
eingetragen ist, so hat er alles Interesse, die Eintra- 
gung vornehmen zu lassen; einige Gesetze halten den 
Erben sogar durch Strafandrohungen zur Eintragung 
an. Der Registrator hat die Pflicht, die erbrechtlichen 
Verhaltnisse des Falles sorgfaltig zu priifen, bevor er 
den Eintrag vornimmt, da Irrtumer schwere Folgen 
haben konnen. 

d) Verpfdndung und andere Belastungen. 

Torrens hat die alte Fiktion der Eigentumsuber- 
tragung beim ^mortgage" iiber Bord geworfen, und das 
Immobiliarpfand endlich in ein moderneres Kleid ge- 
hiillt. Wie in der friiheren Geschichte des englischen 
Rechis, so finden wir auch hier die beiden Arten des 
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Liegenschaftspfands, die als „ legal-" und als „ equitable 
mortgage" unterschieden werden. 

. Zur Begriindung eines legalen Pfandrechts (le- 
gal mortgage) schliessen Parteien vorerst einen ob-> 
ligatorischen Vertrag ab unter Benutzung eines For- 
mulars, und das Pfandrecht entsteht hernach durch 
die Eintragung, die der Eegistrator davon in beiden 
Doppeln des Zertifikates anbringt, wie wir oben schon 
fur dingliche Vertrage im allgemeinen ausgeftihrt haben, 
Gegen Aushandigung des Zertifikatdoppels des Eigen- 
tiimers und der zwei Vertragsdoppel kann der Dar- 
lehensgeber die Darlehenssumme ohne Gefahr schon vor 
der Eintragung des Darlehens auszahlen. 

Der Registrator sendet dem Eigenttimer des ver- 
pfandeten Landes nach Registrierung des Pfandrechts 
das Zertifikat zurtick, und der Pfandglaubiger erhalt 
das eine Doppel des obligatorischen Vertrages. Weil 
das Zertifikat eine Anmerkung betreffend das Pfand- 
recht enthalt, so kann der Verpfander niemand betru- 
gen; im tibrigen kann er beliebig tiber seinen Besitz- 
stand verfugen, namentlich auch nachgehende Pfand- 
rechte bestellen. Wird die Schuld zuriickbezahlt, so 
quittiert der Glaubiger auf der Rtickseite seines Ver- 
tragsdoppels, und der Pfandgeber lasst auf Grund die- 
ser Quittung das Pfandrecht im Register und auf seinem 
Zertifikat loschen. Wenn alle Lasten geloscht sind, so 
steht es dem Eigenttimer frei, sich ein neues Zertifikat 
ausstellen zu lassen, das rein ist von alien Spuren de& 
Vergangenen. 

Der Pfandglaubiger kann sein Recht durch das- 
Mittel des Vertragsdoppels in seinen Handen leicht ne- 
goziieren; tFbertragung des Glaubigerrechts geschieht 
durch private Indossierung dieser Urkunde gemass. 
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vorgeschriebener Formel. Auch kann dieser Ubergang 
zudem noch im Register angemerkt werden. 

In analoger Weise geschieht die Begriindung und 
trbertragung eines jeden andern dinglichen Rechts an 
fremder Sache; wir brauchen deshalb uns nicht weiter 
damit zu befassen. 

Die zweite Art der Verpfandung geschieht durch 
Bestellung eines „ equitable mortgage". Betreffend die 
Geschichte dieses Institutes verweisen wir auf das hier^ 
liber im ersten Teile dieser Abhandlung Gesagte. Da 
Vorweisung des Zertifikates die erste Bedingung ist fur 
jede Verfiigung tiber registriertes Land, so erlangt der 
Glfiubiger mit dem BeSitz des Zertifikats weriigstens 
eben so grosse Sicherheit, als ihm unter dem alten Sy- 
stem der Besitz der „title deeds" gewahrte. Infolge der 
Grundbuch-Wirkung des Registers, mit der wir uns 
spftter beschaftigen werden, entsteht allerdings beim 
^equitable mortgage" jetzt kein dingliches Recht mehr y 
weil keine Eintragung vorgenommen wird; tats&chlich 
ist aber der Glaubiger durch den blossen Besitz des 
Zertifikats doch schon hinlanglich gesichert. Parteien 
schliessen regelmSLssig einen Pfandvertrag ab wie beim 
ordentlichen ^mortgage". Die Summe, die sichergestellt 
werden soil, kann entweder ein bestimmter Betrag sein, 
oder, was bei dieser Form der Verpfandung haufiger 
der Fall ist, der Betrag, der jeweilen geschuldet wird 
gemass Abrechnung bis zu einem bestimmten Maximum. 
Der obligatorische Vertrag sowie auch das Zertifikat 
bleiben im Besitz des Pfandgl&ubigers, der vorlaufig 
nichts registrieren lasst. Vorsichtshalber kann er auf 
dem Register ein „caveat" anbringen mit der Wirkung y 
dass keine Eintragung vorgenommen wird, ohne dass 
er vierzehn Tage zuvor davon Mitteilung erhalt. Auf 
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solche Mitteilung hin kann er sofort durch Eintragung 
sein „equitable u in ein „legal mortgage" verwandeln* 
da er ja alle hierzu erforderlichen Urkunden bereits in 
Handen hat. 

Endlich wurde durch das Torrenssystem auch die 
Pfandexekution bedeutend vereinfacht: wie alles unter 
dem alten System, war das Verfahren, das durch einen 
Prozess vor Gfericht eingeleitet werden musste, eben so 
kostspielig als zeitraubend. In Australien wurde das 
Vollstreckungsverfahren vom Gericht auf das Register- 
bureau tibertragen; der Pfandglaubiger beweist sechs- 
monatliche Saumnis des Schuldners, der Registrator 
schreibt das Pfandobjekt dreimal zum Verkaufe aus und 
notifiziert dem Schuldner den bevorstehenden Verkauf. 
Danach kann der Glaubiger ohne Gefahr den Verkauf 
des Landes vornehmen. In Neu Seeland ist das Ver- 
fahren ahnlich, nur dass hier der Registrator selber die 
Versteigerung des Landes anordnet, an welcher der 
oder die Pfandglaubiger mitbieteri dtirfen. 

e) Miete und Pacht. 

Miete und Pacht sind nach englischer Auffassung, 
wie wir bereits fruher gesehen haben, dingliche Rechte; 
sie werden darum nach Torrenssystem genau in der 
gleichen Weise bestellt, tibertragen und geloscht wie 
andere dingliche Rechte an fremder Sache. Der Miet- 
vertrag in zwei Doppeln wird dem Registrator mit dem 
Zertifikat eingereicht, der die Eintragungen vornimmt 
und auf den Vertragsdoppeln anmerkt. Der Mieter ver- 
aussert sein Recht durch private Indossierung seines 
Vertragsdoppels; bei Auflosung des Verhaltnisses ge- 
ntigt eine von beiden unterzeichnete tTbereinkunft auf 
der Rtickseite des Vertrags, worauf der Vermieter die 
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Belastung im Register und auf seinem Zertifikat kann 
loschen lassen. 

Die meisten Gesetze machen «ine Ausnahme fur 
Mieten auf kurze Dauer, fur welche Eintragung nicht 
erforderlich ist. Als Minimum fur die Dauer der Ein- 
tragung setzen z. B. die Gesetze von Victoria l ) und 
Western Australia 2 ) Vertrage auf zehn Jahre fest, 
•Queensland sogar weniger als drei Jahre, sofern nur 
-die Vertrage in der gesetzlichen Form abgeschlossen 
sind 3 ) . In Stidaustralien ist die Eintragung obligato- 
risch flir Mieten auf ein Jahr und mehr 4 ) . 

f) Familienstiftungen, ^settlements 66 und „entails". 

Begrtindung einer Familienstiftung ist unter der 
Herrschaft des Torrensgesetzes ein hochst einfaches Ge- 
sehaft: Ist die Form des „ strict settlement" gewollt, so 
begrlindet der Eigenttimer des Landes, unter Benutzung 
eines Formulars, flir sich und ebenso flir seinen altesten 
Sohn je einen Besitzstand auf Lebenszeit an dem Lande, 
und iibertragt seinem Enkel einen nachgehenden Besitz- 
stand mit beschrankter Erbfolgeordnung. 

Die gleiche Urkunde enthalt auch alle tibrigen Be- 
stimmungen des „ settlement", wie die Stiftungsurkunde 
unter altem Recht. Das friihere Zertifikat wird kanzel- 
liert, und ein neues Zertifikat wird dem Inhaber des 
Gutes flir seinen neuen Besitzstand ausgestellt. Bei der 
Einfachheit aller Transaktionen auf dem Register bietet 



*) „Return on registration in the austr. colonies", 1872, p. 101. 
*) „Further return on registration" etc., 1881, p. 108. 

3 ) Ibidem, p. 73. 

4 ) C. F. Brickdale: „Registration of title" etc., 1886, p. 63. 

6 
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die von Generation zu Generation wiederkehrende Er- 
neuerung des Settlement keine Schwierigkeiten mehr. 
Beim Ableben eines Inhabers muss dessen Zertifikat 
zuriickgegeben und kanzelliert werden, und der neue 
Inhaber erhalt ein neues Zertifikat. Nachgehende An- 
wartschaften auf das Familiengut konnen noch durch 
Einlegen eines „caveat" besonders geschutzt werden. — 

Die Regelung der ^indirect settlements" bot dagegen 
einige Schwierigkeiten: 

Die „ indirect settlements" werden auch „ trust sett- 
lements" genannt, weil das Eigentum an Treuhander 
(Trustees) tibertragen wird, die es zur Nutzung an den 
jeweilen nacli der Stiftung Berechtigten tiberlassen sol- 
len. Nun enthalten alle australischen Gesetze gleich- 
massig die Bestimmung, dass keine Treuhanderverhalt- 
nisse in die Register eingetragen werden dtirfen. Durch 
diese Vorschrift sollte die Trennung der Herrschafts- 
befugnis in Nutzungsrecht und nacktes Eigentum un- 
moglich gemacht werden. Aber die Bestimmung wurde r 
wie viele Jahrhunderte friiher das gleichen Zwecken be- 
stimmte „ Statute of uses", durch die Schlauheifc der da- 
von Betroffenen umgangen. Das Eigentum am Land 
wird auf mehrere Personen tibertragen, die nach dem 
Wortlaut des Zertifikats zunachst allein als berechtigt 
erscheinen. Gleichzeitig wird aber beim Registerbureau 
eine Urkunde hinterlegt, die die Bestimmungen der Fa- 
milienstiftung enthalt und das Verhaltnis der Eingetra- 
genen als blosse Treuhander zu den Nutzungsberechtig- 
ten festsetzt. Letztere konnen tiberdies ihre Rechte durch 
Einlegung von „ caveat" schiitzen, und endlich durch 
die Anmerkung: w no survivorship" auf dem Zertifikat 
bewirken, dass, im Falle einer der Treuhander stirbt, 
keine Verfugung liber das Gut moglich ist, bis der Feh- 
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lende ersetzt ist *) . Daraus hat sich allmahlich die 
Praxis herausgebildet, in alien Fallen, wo der als 
Eigenttinier Eingetragene nicht in seinem eigenen Inter- 
esse besitzt, sondern in Wirklichkeit nur Treuhander 
ist, auf dem Register die Buchstaben S. 0. (Special 
owner) anzumerken. Wo dies der Fall ist, wird kein 
Eintrag vorgenommen, wenn nicht zuvor dem Registra- 
tor Gewissheit gegeben ist, dass die Verfugung mit den 
Bestimmungen des „ settlement" in TJbereinstimmung 
steht 2 ). 

Damit war das Verbot der „trusts a praktisch um- 
gangen; angesichts der grossen Masse der auf solche 
Weise fideikommissarisch verwalteten Vermogen im eng- 
lischen Mutterlande kann es uns nicht wundern, dass 
bei Rezeption des Torrenssystems in England dieses 
Verbot iiberhaupt fallen gelassen wurde. 

g) ^Registration abstract." 

Das System enthalt ferner eine Einrichtung zu gun- 
sten der Grundbesitzer, die die Kolonie verlassen, um 
ihnen • zii ermoglichen, auch im Ausland frei und be- 
quem liber ihr Recht zu verfugen. Wer ins Ausland 
verreist, kann sich gegen Rlickgabe seines Zertifikats 
an den Registrator durch denselben eine Urkunde aus- 
stellen lassen, die „registration abstract" genannt wird, 
und alle zur Zeit am Land bestehenden Verhaltnisse, 
Rechte und Lasten in kurzem Auszuge enthalt. So 
lange das „ abstract" nicht zurtickgegeben ist, bleibt das 
Zertifikat auf dem Registerbureau hinterlegt, und wah- 
rend dieser Zeit kann kein Eintrag weder in das Zer- 



! ) Torrens: „An essay on the transfer of land', 1882, p. 2f>. 
2 ) Brickdale: „Notes on land transfer' 4 , 1894, p. 50. 
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tifikatdoppel des Berechtigten noch in das Register ge- 
macht werden. Das Register bleibt geschlossen, bis das 
„ abstract" zuriickgegeben und kanzelliert ist. 

Der Eigenttimer kann durch das Mittel des „ ab- 
stract" im Ausland beliebig seinen Grundbesitz ver- 
aussern oder belasten. Zu einer solchen Verfugung ist 
nur eine formrichtige Erklarung auf der Rtickseite die- 
ser Urkunde und Legalisation der Unterschriften durch 
einen zustandigen Beamten erforderlich. Diese Beam- 
ten sind in den englischen Besitzungen die Registra- 
toren, Notare, Friedensrichter oder andere Beamte, und 
ausserhalb des englischen Gebiets die englischen Kon- 
suln. Ein Indossament auf dem „ abstract" hat genau 
die gleiche Rechtskraft wie ein Eintrag in beide Doppel 
des Zertifikats, den der Registrator vornimmt. Kehrt 
der Eigentumer in die Kolonie zuriick, so liefert er dem 
Registrator das „ abstract" wieder ab; dieser tragt die 
Indossamente mit Prioritat nach ihrem Datum auf dem 
Zertifikat des Berechtigten und im Register nach, kan- 
zelliert das „ abstract" und liefert sodann dem Berech- 
tigten sein Zertifikat wiederum aus. 

III. Amortisation von Urkunden. 

Kommt dem Berechtigten sein Zertifikat oder „re T 
gistration abstract" abhanden, so hat er alles Interesse, 
den Registrator sofort von diesem Verluste in Kenntnis 
zu setzen und das Amortisationsverfahren einzuleiten. 
Zu diesem Zwecke muss er dem Registrator den Inhalt 
der vermissten Urkunde und die naheren Umstande des 
Verlustes so gut als moglich bescheinigen. Der Regi- 
strator erlasst daraufhin Publikationen unter Ansetzung 
einer Frist, innerhalb welcher Einsprachen gegen die 
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Amortisierung bei ihm anhangig gemacht werden mus- 
sen; er bewilligt schliesslich die Amortisation und stellt 
eine neue Urkunde axis. 



IV. Der Garantiefond. 

Der Vollstandigkeit halber ist schon hier der Ga- 
rantiefond zu erwahnen, obschon wir an anderer Stelle 
noch einmal darauf werden zurtickkommen mussen. 

Trotz aller Vorsicht sind Irrttimer im Register nicht 
ganz zu vermeiden, und infolge der „Grundbuch"-Wir- 
kung der Eintragungen kommt es vor, dass Personen 
ohne ihr Verschulden durch solche Irrttimer im Re- 
gister geschadigt werden. Fur den Ersatz solchen 
Schadens haften nach gemeinem Recht diejenigen Per- 
sonen, die den Schaden verschuldet haben, oder die 
infolge des Irrtums ohne Grund bereichert worden 
sind. Torrens hat dem Verletzten aber auch einen 
Entschadigungsanspruch gegen den Staat gegeben; die 
Registerbeamten haften nach seinem System personlich 
nur ftir ihre Arglist. Doch schien es ungerecht, der- 
artige Anspruche gegen den Fiskus aus der allgemeinen 
Staatskasse zu befriedigen; darum wurde die Sammlung 
eines besonderen Fonds vorgesehen. Dieser Fond heisst 
Garantie-Fond; er wird angesammelt und gespiesen 
durch Erhebung eines halben Penny auf das Pfund Ster- 
ling vom Werte des Landes, erhoben bei der ersten Re- 
gistrierung sowie bei tTbergang von Todes wegen, als 
den einzigen Fallen, wo dem Registrator eine besondere 
Priifung der Verhaltnisse auch besondere Miihe ver- 
ursacht. 

Dieser kleine Betrag, der ungefahr 2 % gleich- 
kommt, hat sich mehr als geniigend erwiesen ftir die 
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Bedurfnisse des Garantie-Fonds, so dass sich in alien 
Kolonien grossere Kapitalien angehauft liaben, und 
neuerdings in verschiedenen Gesetzen der Betrag auf 
ein Viertel Penny per Pfund, also zirka 1 %o, herab- 
gesetzi worden ist 1 ). Im Jahre 1894 betrug die Ge- 
samtsumme dieser Fonds in den 7 australischen Kolonien 
£ 405,037. 17 s. 4 d, wahrend bis dahin im ganzen 
£ 14,626. 3 s. 2 d seit Einfuhrung des ersten Gesetzes 
an Entschadigungen bezahlt worden waren 2 ) . 

In einigen Staaten kann der Registrator einen er- 
hohten Prozentsatz fiir den Beitrag an den Fond ver- 
langen, wenn ihm wegen Unsicherheit des Titels die 
Eintragung besonderes Risiko zii bieten scheint 3 ) . 

V. Organisation des Systems. 

Das System ist in den meisten Staaten zentralistisch, 
Nur in Neu Seeland und neuerdings auch in Queens- 
land ist das Staatsgebiet in verschiedene Distrikte mit 
eigenen Registerbureaux eingeteilt; alle anderen Staaten 
bilden nur je einen Distrikt mit einem einzigen Bureau 
in der Hauptstadt, wo das alleinige Register fur das 
ganze Land gefiihrt wird. Wir haben in den vorher- 
gehenden Ausftihrungen gezeigt, dass personliches Er- 
scheinen der Parteien vor dem Registrator nicht erfor- 
derlich ist. Der Erwerber ersieht aus dem Zertifikat 
den rechtlichen Zustand des Landes; im Zweifelsfalle 
vergewissert er sich durch telegraphische Anfrage, dass 



J ) Z. B. Tasmania, cf. Briekdale: „Notes on land transfer", 
1894, p. 47. 

2 ) T. R. Colquhoun Dill: Registration of title", p. 15. — Brick- 
dale: „Notes" etc., p. 51. 

3 ) So z. B. Victoria, cf. Briekdale : „Notes <; a. a. 0. 
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kein „caveat" die freie Verfligung des Verausseters 
hindert. In der nachsten Papierhandlung konnen die 
Vertragsformulare beschafft werden; gegen tTbergabe 
•der zwei Vertragsdoppel und des Zertifikats macht der 
Erwerber seine Gegenleistung und sendet sodann die 
Papiere, von einer Postanweisung fiir die Gebiihren be- 
gleitet, dem Registrator zur Eintragung zu. 

Sparsamkeitsriicksichten waren der Grund, warum 
dieses zentralistische System in Australien allgemein 
bevorzugt wurde; Brickdale x ) versichert, dass der ein- 
zige Nachteil des Zentralismus die Auslagen fur Porti 
und Telegramme seien; jedenfalls hat die Erfahrung ge- 
lehrt, dass das System zur Zufriedenheit sogar der weit 
auseinander wohnenden Bevolkerung der australischen 
Kolonien arbeitet. 

VI. Gebuhren. 

Die Gebuhren beim Torrenssystem sind meist fixe 
Gebiihren; im Verhaltnis zum Wert des Landes, das 
den Gegenstand des Geschaftes bildet, ist nur der Bei- 
trag an den Garantie-Fond, von dem wir weiter oben 
gesprochen haben. Der Betrag der Gebuhren ist regel- 
massig ausserordentlich niedrig; folgende Zahlen konnen 
als Beispiel dienen; sie sind demGesetze fiir Siidaustra- 
iien vom Jahre 1886 entnommen: 

Erste Registrierung 2 s bis 1 & 

Ausstellung eines Zertifikats .... 1 £ 

Registrierung von Verkauf, Mortgage, 

Servitut oder Mietvertrag .... 10 s 
Einlegung eines Caveat 10 s 



l ) Brickdale: „Notes" a. a. O. 
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Ausfertigung eines „ Abstract of title" . 1 £ 

Nachschlagungsgebuhr 2 s 

Zum Schluss dieses Abschnittes wollen wir noch 
die Worte eines Mannes anfuhren, der, durch langjah- 
rige Erfahrung von den Vorztigen des Systems iiber- 
zeugt, vor einer Kommission des englischen Unterhausea 
das folgende begeisterte Bild von dessen segensreichem 
Wirken entwarf. — Seine Aussage lautete: 

„Registrieriing der Titel ist beinahe allgemein; auf 
ein Geschaft rait , deeds' gibt es tausend unter ,real pro- 
perty act'. Eine Person mit , deeds' ist eine Kuriositat. 
Wenn einer von mir Geld borgen wollte, pflegte ich 
zuerst zu sagen: ,real property act, nehme ich an?' 
Das nachste wiirde sein: ,Siewiinschen keinen Juris ten, 
nehme ich an?' — Er wiirde vermutlich sagen: ,Nein.' 
Dann wiirde ich fortfahren: ,Kommen Sie mit auf da& 
Registerbureau; Sie haben doch Ihr Zertifikat bei sich?' 
Ich wiirde das Vertragsformular auf dem Tische des 
Registerbureaus ausfullen, wo die Formulare zur Ver- 
fiigung stehen, die Unterschriften beglaubigen lassen, 
es dem Angestellten iibergeben und zu ihm sagen: ,Es. 
wird morgen Nachmittag fertig sein, nehme ich an?' — 

„Wenn ein ,mortgage 5 abbezahlt wird, ist das Ge- 
schaft noch einfacher. Nehmen wir an, Sie seien der 
Pfandschuldner und ich der Pfandglaubiger. Wenn Sie 
mir das Geld bezahlen, wiirde ich diese Quittung in 
Gegenwart einer bekannten Person, eines glaubwiirdi- 
gen Zeugen, auf der Ruckseite des Pfandvertrages 
unterzeichnen, und es Ihnen geben und Sie gehen lassen, 
um Ihren Titel zu reinigen. 

„Zuziehung eines Juristen ist nutzlos, davon hort 
man niemals. Heir ats-, settlements' kommen in der Ko- 
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lonie so haufig vor wie in England. In solchen Fallen 
wie testamentarische Verftigungen und , settlements' wer- 
den die Juristen hereingerufen, aber bei gewohnlichen 
Transaktionen haben sie sehr wenig Arbeit, ausgenom- 
men als Agenten. Daran verdienen sie eine Kommission, 
aber nicht fur Verdienste betreffend Registrierung, Ver- 
ausserung, Verpfandung etc. 

„,Torrens act' ist in andern Kolonien eben so be- 
liebt als in unserer. Ich bemerke, dass in den Sydney- 
Zeitungen immer am Fuss von Offerten fur Landverkauf 
bemerkt ist: ,Torrens title'. Es scheint mir, dass ein 
so grosser Vorteil fur die Grundbesitzer darin liegt, 
einen einfachen, verstandlichen und.soweit moglich un- 
anfechtbaren Titel zu haben, dass keine Schwierigkeiten 
die Durchftihrung einer so wunderbaren Reform ver- 
hindern sollten. Dasistalles, was ich zu sagenhabe 1 ).* 

Es gibt aber auch im alten Europa Leute, die sich 
in eben so begeisterten Worten iiber die Vorziige des 
Torrenssy stems geaussert haben, wie Sir Arthur Blythe. 
Als Beispiel wollen wir einige Satze zitieren, die der 
Vorrede eines Werkes von Troisfontaines iiber die 
Grundbiicher entnommen sind; sie entstammen eineiri 
Brief e, den der belgische Rechtsanwalt Edmond Picard 
im Jahre 1889 an den Verfasser des Werkes gerichtet 
hat 2 ). 

Der belgische Anwalt sagt iiber das Torrenssy stem: 

„Cette merveille d'ingeniosite rend les lourds im- 
meubles aussi deplagables que les marchandises, aussi 
voltigeants que les billets de banque. 



s ) Sir Arthur Blythe before the house of commons' committee, 
anno 1879 pars 1778 & 1867. 

*) Violette: „L'Act Torrens", p. 61 ff. 
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„Je me souviens qu'etant a New-York, j'assistais 
au prodige d'une maison qu'un tem&raire ingenieur sou- 
levait de ses fondations par de compliquees machines 
pour y intercaler par-dessous un rez-de-chaussee de 
boutiques. 

w L'ingenieur-jurisconsulte Torrens a fait plus fort 
par ses machines juridiques; non seulement il souleve 
et suspend l'immeuble entre ciel et terre, .... mais il 
le deplace, le transporte, le fait aller et revenir, jongle 
avec lui aussi aisement qu'avec n'importe lequel de ces 
,vilia mobilia' que le droit romain dedaignait k cause 
de leur inconstance d'assiette et qui, dans nos temps 
contemporains, ont si insolemment pris leur revanche 
en donnant comme formules du vrai et pratique patri- 
moine: omnia mecum porto. 

„Oh! la superiority de la fortune en portefeuille; 
oh! la decadence de la propriete fonciere! 

. . . . „Ce qui est interessant, et dramatique, c'est 
que les ,nobilia immobilia', jusqu'ici orgueilleusement 
assis dans leur gravite de continents, aspirent a s'&niet- 
ter pour vaguer a leur tour dans l'ocean de la circu- 
lation et y prendre leurs ebats comme de vulgaires ba- 
leines. 

w Et c'est l'enchanteur Torrens qui, les touchant de 
sa baguette juridique, opere le miracle. 

.... „Que chacun, s'il a le malheur d'etre pro- 
prietaire foncier, ait ce soulagement de sentir sa for- 
tune en poche et d'en tenir le carnet de cheques, car, 
vraiment, il me parait que cet Australien a invente — 
le carnet de cheques des batisses, des champs et des 
bois." 
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B. Dogmatische Untersuchung des Torrens- 

Systems. 

I. Allgemeines. 

Wir haben oben an anderer Stelle nachzuweisen 
versucht, dass beim Grund und Boden so gut als bei 
fahrender Habe in alter Zeit Eigentumsxibertragung so- 
wohl als Pfandbestellung nur durch die Form der tat- 
sachlichen Besitziibergabe geschehen konnte. Der Grund 
fur die Vorschrift, dass Besitziibertragung notwendig sei 
fur die Begriindung oder den tFbergang eines dinglichen 
Rechtes, ist darin zu suchen, dass damals der Besitz 
auch die regelmassige Form der Ausiibung dieser Rechte 
war; darum begrundete der Besitz eine Vermutung fiir 
das Recht, und diese Bedeutung des Besitzes war grund- 
legend fur die Gestaltung des ganzen Sachenr edits. Nicht 
nur war Besitziibertragung die Form der tJbertragung 
aller dinglichen Rechte, sondern Besitziibertragung, 
Tradition, wurde geradezu als ein formell selbstandiges 
Rechtsgeschaft angesehen, durch welches das dingliche 
Recht auf den Erwerber iibertragen wird, auch wenn 
das zu Grunde liegende Rechtsgeschaft an einem zivil- 
rechtlichen Mangel leidet, ein Rechtsgrund der Uber- 
tragung also nicht vorhanden ist, sofern nur der Uber- 
eignungsakt, die Tradition, sich in Ordnung befindet. 

Das strenge romische Recht hat die Grundsatze auf- 
gestellt: „Nemo plus juris ad alium transferre potest, 
quam ipse habet" und: „ubi rem meam invenio, ibi earn 
vindico". Die Logik dieses romischrechtlichen Prinzips 
ist unanfechtbar; aber, wahrend das Recht bestimmt ist, 
den Verkehr zwischen den Menschen zu regeln, wurden 
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diese Satze, mit absoluter Konsequenz durchgefiihrt, den 
Verkehr geradezu unterbinden. Nur durch die „pro- 
batio diabolica" konnte der Beweis des Kechts erbracht 
werden, und da dieser Beweis in den meisten Fallen 
nicht erbracht werden konnte, so miisste heillose Un- 
sicherheit und Stockung des Verkehrs die Folge sein. 
Diesem TJbel zu steuern, erf and schon das romische 
Recht den Besitzesschutz und die Institute der Ersitzung 
und Verjahrung; die Eleganz der Lehre wurde zwar 
dadurch empfindlich geschadigt, aber es wurde doch ein 
ertraglicher Zustand herbeigefuhrt. Auch mit diesen 
Zusatzen werden jedoch die strengen Regeln des romi- 
sehen Rechts den Bediirfnissen eines entwickelten Ver- 
kehrs nicht mehr geniigen; im Gegensatz dazu besass 
aber das deutsche Recht in der grosser en Bedeutung, 
die es dem tatsachlichen Verhaltnisse des Besitzes bei- 
legt, ein wirksames Mittel, das Prinzip des romischen 
Rechts zu durchbrechen und dadurch bedeutende Er- 
leichterung des Verkehrs zu ermoglichen. 

Dies bringt uns zum Anfang dieser Erorterung zu- 
nick: Nach der deutschen Auffassung begriindet der 
Besitz eine Vermutung fur das Recht, und darum erhalt 
in gewissen Fallen derjenige, der vom Besitzer erwirbt, 
ein dingliches Recht an der Sache, sogar wenn der Ver- 
ausserer kein solches besass. Diese Lehre wurde in die 
Rechtsparomien zusammengefasst: „Wo einer seinen 
Glauben gelassen hat, da soil er ihn suchen", oder kiir- 
zer: „Hand wahre Hand"; durch sie wurde der andere 
Satz: „Nemo plus juris ad alium transferre potest, quam 
ipse habet", wesentlich modifiziert. Wahrend das roma- 
nistische Prinzip vorwiegend das abstrakte Recht be- 
rticksichtigt, hat die deutsche Auffassung den Besitz 
dem Rechte ebenburtig an die Seite gestellt. 
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Wir haben eingangs gesagt, dass das Recht ur- 
spriinglich in gewissem Sinne das gleiche war fur be- 
wegliche wie flir unbewegliche Sachen; die weitere Ent- 
wicklung schlug aber flir die zwei Arten von Sachen 
verschiedene Wege ein. Bei Immobilien hat das tat- 
sachliche Verhaltnis des Besitzes bald von seiner Be- 
deutung verloren; bei Mobilien dagegen hat der Besitz 
die Stellung, die ihm das altgermanische Recht zuwies, 
stets bewahrt, und der Grundsatz: „Hand wahre Hand" 
ist flir diese Art von Sachen in alle modernen Gesetz- 
gebungen iibergegangen. Wer freiwillig den Besitz einer 
beweglichen Sache aufgibt, muss, wenn der Inhaber die 
Sache unterschlagt und weiterveraussert, sich flir seinen 
Schaden an den Betriiger halten. Die Vindikation wird 
ihm verschlossen, und das Eigentum des gutglaubigen 
Erwerbers ist unanfechtbar. Ist die Sache gestohlen 
oder verloren worden, so ist die Vindikation derselben 
zwar zulassig, aber in gewissen Fallen muss die Sache 
vom gutglaubigen Besitzer nur gegen Ersatz des daftir 
bezahlten Preises herausgegeben werden. 

Verschiedene Ursachen sind schuld an der Spaltung 
des Rechts zwischen Mobilien und Immobilien. Alle 
diese Ursachen haben ihren gemeinschaftlichen Grund 
in der natiirlichen Verschiedenheit zwischen den zwei 
Arten von Sachen. Bei Liegenschaften ist es unbequem, 
Jede Verausserung durch faktische Besitzubertragung 
auf dem Gute selber vornehmen zu miissen; darum 
machte die tatsachliche Besitzubergabe bald einer sym- 
bolischen Platz, die auch anderswo als auf dem Lande 
selber vorgenommen werden konnte, bis schliesslich 
auch die symbolische Tradition mit der Zeit verschwand. 
Im Mittelalter wurden die Verhaltnisse am Grundbesitz 
derart kompliziert, dass unmoglich alle Rechte von Ober- 
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und Untereigen turner n , Lehensherren und Vasallen, 
Grundherren und Abhangigen, die am gleichen Grand- 
stuck bestanden, in tatsachlichem Besitz Ausdruck fin- 
den konnten. Im Augenblicke aber, wo der Besitz auf- 
horte, die regelmassige Form der Ausiibung des ding- 
lichen Kechts zu sein, musste auch die Bedeutung des 
Besitzes uberhaupt, und der Besitziibertragung als Form 
der TJbertragung des Rechts, verblassen. 

Es liegt in der Natur der Sache, dass den beweg- 
lichen Sachen auch vom Rechte grossere Beweglichkeit 
verliehen wird als den unbeweglichen. Von alters her 
sind die Englander ein handeltreibendes Volk; ein drin- 
gendes Bedtirfnis ftir Leichtigkeit des rechtlichen Ver- 
kehrs mit Mobilien war vorhanden, und diesem Bedtirf- 
nis zu gentigen, wurde auch zur Zeit der Rezeption de& 
romischen Rechts ftir Mobilien am alten deutschrecht- 
lichen Prinzip, „Hand wahre Hand", festgehalten. Ftir 
Immobilien dagegen bestand im Mittelalter kein beson- 
deres Bedtirfnis nach Leichtigkeit des Verkehrs; im 
Gegenteil, wir verweisen auf das hiertiber im ersten 
Teil dieser Schrift Gesagte; es gab eine Zeit, wo Ver- 
ftigungen tiber Land zur Seltenheit gehorten und alles 
Recht am Grundbesitz als Gegenstand des offentlichen 
Rechts angesehen wurde. Diesen feudalen Verhaltnissen 
entsprach auch ein System, das auf dem unbeugsamen 
Grundsatz fusste: „Nemo plus juris ad alium transferre 
potest, quam ipse habet." 

Es gibt noch einen weiteren Grand, die Vindika- 
tionsklage bei Mobilien mehr zu beschranken als bei 
Immobilien. Dieser Grand ist folgender: Zur Vindi- 
kation einer beweglichen Sache gehort in erster Linie 
das Ausfindigmachen der Sache, sowie der Nachweis 
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der Identitat der gefundenen mit der dem Klager ab- 
handen gekommenen Sache. Das Finden sowohl als der 
Nachweis der Identitat sind in vielen Fallen unmoglich, 
jedenfalls meist ausserst schwierig — namentlich nach 
Verlauf einer langeren Spanne Zeit. So ist durch die 
faktischen Verhaltnisse die Vindikation der Mobilien be- 
schrankt; es ist selbstverstandlich, dass das Recht sich 
diesen Umstanden anpasst. Darum sind die Ersitzungs- 
fristen flir bewegliche Sachen regelmassig kiirzer be- 
messen als fur unbewegliche; darum gilt auch allgemein 
fiir bewegliche Sachen die Kegel: „Hand wahre Hand", 
welche ebenfalls eine Einschrankung des Vindikations- 
rechts bedeutet. Bei Vindikation von Immobilien dagegen 
kann der Natur der Sache nach das Auffinden des Ob- 
jekts und der Identitatsnachweis keine grossen Schwie- 
rigkeiten bereiten, und vorausgesetzt, dass der Nach- 
weis des besseren Rechts zur Sache gelingt, ist die Vin- 
dikation nach Jahrzehnten ebensogut moglich als am 
ersten Tage. Darum sind auch hier die Ersitzungs- 
fristen langer, und die Vindikation ist nach gemeinem 
englischem Recht, abgesehen von der Ersitzung, un- 
beschr&nkt zul&ssig. 

Auch die politische Entwicklung des Mittelalters 
musste dazu fuhren, dem natur lichen Unterschied zwi- 
schen beweglichen und unbeweglichen Sachen einen 
grossen Einfluss auf die Gestaltung des Sachenrechts 
zuzuweisen. „Die Verkniipfung politischer Rechte mit 
„dem Besitze von Grund und Boden, sowie die hiermit 
„zusammenhangende Beschrankung des Besitzers durch 
„das Recht des nachsten Erben, erhoben den Grundbe- 
„sitz im Mittelalter zu einer Bedeutung, welche die Aus- 
„bildung eines Sonderrechtes fiir die Grundstticke zur 
w Folge haben musste. Die Grundlage dieses Sonder- 
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„rechtes war die Offentlichkeit der Rechtsverhaltnisse, 
„in welchen die einzelnen Grundstiicke standen 1 )." 

Dieser Grundsatz der Offentlichkeit der Rechtsver- 
haltnisse am Grundbesitz fiihrt uns auf die weitere Ent- 
wicklung des Rechts betreffend die Form der Ubertra- 
gung von Eigentum und anderen dinglichen Rechten an 
Immobilien. Das Moment der Offentlichkeit war ur- 
sprlinglich gewahrleistet durch f eierliche Besitziibergabe 
auf dem Lande selber, spater durch die eben so feier- 
liche symbolische Tradition: die Auflassung in offent- 
licher Gerichtssitzung. So weit war das englische Recht, 
was die allgemeinen Grundlagen betrifft, dem deutschen 
Recht nicht unahnlich; die weitere Entwicklung beider 
Rechte ging aber vollkommen auseinander. — Um das 
Wesen und die Originalitat des englischen Grundbuchs 
verstandlich zu machen, wird es unerlasslich sein, mit- 
unter das deutsche Recht zum Vergleiche herbeizuziehen; 
darum soil zunachst im folgenden die Geschichte des 
deutschen Rechts kurz skizziert werden, soweit dessen 
Kenntnis fur unsere Zwecke erforderlich ist. 

In Deutschland ist das Prinzip der Offentlichkeit 
der Verftigungen tiber Grundbesitz durch das Institut 
der Verschweigung weiter ausgebaut worden, welches 
fur die spatere Entwicklung des Rechts von grosster 
Bedeutung wurde. Zur Zeit, als noch die TJbertragung 
von Land in offentlicher Gerichtsversammlung vorge- 
nommen wurde, pflegte der Vorsitzende fur das erwor- 
bene Land „Friede zu wirken", d* h., er forderte die 
Anwesenden auf, allfallige das Recht des Erwerbers 
ausschliessende Anspruche auf das Land sofort geltend 



2 ) Motive zu dem Entwurf eines biirgerlichen Gesetzbuches fur 
das Deutsche Reich. 1888, Bd. 3, p. 9. 
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zu machen, bei Verwirkungsfolge. Abwesende hatten 
die Frist von Jahr und Tag, um ihre Anspriiche zu er- 
heben; nach Ablauf dieser Frist waren alle alteren 
Rechte auf das Land „verschwiegen", und das Recht 
des Erwerbers war unanfechtbar. 

Unter For tent wicklung dieser Prinzipien hat sich 
in der Hansastadt Bremen ein ganz eigenartiges Immo- 
bilienrecht gebildet, welches sich bis in unsere Zeit er- 
halten hat. „Das Ei gen turn wird hier bei Verausserun- 
gen unter der Hand durch ,Lassung\ bei offentlichen 
Verkaufen durch Einhandigung des Zuschlagsprotokolls 
erworben, und die Verpfandung der Grundstticke kann 
nur mittelst ,Handfesten' bewirkt werden. Der Ver- 
ausserung geht eine offentliche Abkiindigung durch das 
Erbe- und Handfestenamt voran. Sie enthalt die Auf- 
forderung aller Beteiligten zur Anmeldung der das 
Grundstiick betreffenden Anspriiche binnen sechs Wo- 
<?hen, bei Vermeidung des Rechtsverlustes. Von der An- 
meldung befreit sind nur diejenigen handfestarischen 
Glaubiger, welche ihr Recht in das daftir bestimmte 
Buch haben eintragen lassen. Nach der Lassung oder 
Einhandigung des Zuschlagsprotokolls bestimmen sich 
die Rechte an dem Grundstticke lediglich durch den In- 
halt der Lassungs- oder Zuschlags-Urkunde. Die ein- 
^elnen Urkunden, welche in chronologischer Reihen- 
folge zusammengebunden werden, bilden das sogenannte 
,Erbebuch' i). tt 

In andern deutschen Gebieten war der Entwick- 
lungsgang f olgender : Die Auf lassung vor Gericht wurde 



J ) Motive zu dem Entwurf eines Gesetzbuches fiir das Deutsche 
Reich, Bd. 3, p. 11. 
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unpraktisch; an ihre Stelle trat schriftliche Beurkun- 
dung der Vertrage, wobei das Moment der Offentlich- 
keit dadurch gewahrt wurde, dass die Urkunden zuerst 
nur gesammelt, spater in offentliche Blicher eingetra- 
gen wurden, die dann liber die Rechtsverh&ltnisse des- 
Grundbesitzes sichere Auskunft geben konnten. Solche 
Bticher wurden namentlich in den Stadten angelegt und 
haben in einigen derselben, so z. B. in Hamburg und 
Liibeck, sogar die Eezeption des romischen Kechts iiber- 
dauert, welches im iibrigen Deutschland auch dieses 
Rechtsgebiet sich unterwarf. 

Seit dem Ende des achtzehnten Jahrhunderts sind 
aber alle deutschen Staaten einer nach dem andern wie- 
der zum alten deutschrechtlichen System der Offentlich- 
keit der Verfiigungen iiber Land und der Grundbiieher 
zuriickgekehrt, und heute regelt das biirgerliche Gesetz- 
buch fur das Deutsche Reich und die Grundbuchordnung^ 
die Materie einheitlich fur das ganze Land. Das System 
dieser Gesetze beruht in erster Linie auf dem „Publi- 
zit&tsprinzip": Das Grundbuch besitzt offentlicheri Glau- 
ben, d. h., der Inhalt des Buches ist demjenigen, der im 
Vertrauen auf das Buch ein Rechtsgesch&ft eingeht, voll- 
kommen gewahrleistet. Er erwirbt darum das dingliche 
Recht, sogar wenn dieses dem Verausserer materiell 
nicht zustand, Durch diese Wi^kung des Grundbuches 
konnen dritte Personen ihrer wohlerworbenen Rechte 
an Land beraubt werden; solche Falle zu beschranken, 
wurden das „Eintragungs- a und das w Legalit&tsprinzip* 
herbeigezogen. 

Nach dem ersteren ist Eintragung selber die not- 
w^endige Form fiir die Entstehung, TJbergang und Lo- 
schung der dinglichen Rechte an Land. Was nicht ein- 



— 99 — 

getragen ist, besteht nicht dinglich zu Eecht. — Nach 
dem Legalitatsprinzip sind die Buchbehorden verpflich- 
tet, eine Eintragung nur beim Vorhandensein der ge- 
setzlichen Voraussetzungen, also nach Prtifung des Ge- 
schafts, vorzunehmen. Wenn trotzdem ein Irrtum vor- 
kommt, durch welchen eine Person geschadigt wird, so 
hat diese zwar einen Anspruch auf Schadenersatz gegen 
die Grundbuchbeamten, sofern ein Verschulden dersel- 
ben nachgewiesen werden kann; abgesehen davon muss 
der Geschadigte den Schaden an sich selber tragen 1 ). 
Diese Wirkung des Grundbuches kann nicht anders er- 
klart werden als durch Analogie mit dem Institute der 
Verschweigung: das Grundbuch ist offentlich, der Be- 
rechtigte muss wissen, was fur Veranderungen sein 
Grundstiick betreffend darin geschehen, und wenn er 
unregelmassige Eintragung ohne Widerspruch duldet, 
so hat er eben sein Recht verwirkt, verschwiegen. 

Die Entwicklung des englischen Rechts dagegen 
schlug einen andern Weg ein. Schon sehr friihe machte 
sich in England ein starker Widerwille des Burgers 
gegeu die Einmischung der Offentlichkeit in seine Pri- 
vatangelegenheiten geltend. Durch das System : der 
W uses u wurde die private Verausserujig von Grund- 
besitz ermoglicht; ein erbitterter Kampf entbrannte 
gegen jedes Gesetz, das die alte Offentlichkeit der Ver- 
ftigungen iiber Grundbesitz wieder herstellen wollte. 
Wie wir in der historischen Einleitung gesehen haben, 
endete dieser Kampf jedesmal mit dem Sieg des Volkes, 
und das endliche Resultat dieser Entwicklung war die 



J ) Klagen gegen die n&ch Zivilrecht haftbareri Personen, wie 
z. B. wegen ungerechtfertigter Bereicherung . oder Betrug, bleiben 
natiirlich vorbehalten.. 
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rein private, geheime und beinahe formlose Art der Ver- 
fiigung liber Grundbesitz, die das gemeine englische 
Recht kennzeichnet. Infolgedessen ist die Vindikation 
bei Immobilien allgemein zulassig und die lastige Folge 
hievon wiederum ist, dass bei jeder Verfiigung liber 
Land der Erwerber durch „ investigation of title" dem 
Rechte des Verausserers nachforschen muss; die Naeh- 
teile dieses Zustandes haben wir schon an anderer Stelle 
besprochen, und brauchen hier nicht darauf zuruckzu- 
kommen. 

Wir konnen das Ergebnis dieser Vergleichung da- 
hin zusammenfassen, dass die Grundlage des deutschen 
Immobilienrechts die Offentlichkeit der Rechtsverhalt- 
nisse am Grundbesitz — die des englischen Rechts das 
diametrale Gegenteil davon ist. Bis in die Mitte des 
neunzehnten Jahrhunderts begnligten sich die Staaten 
des englischen Rechts mit jener alten, dem Verkehr 
wenig dienlichen Rechtsordnung. Dann aber schlug die 
Stunde, da das Bedlirfnis nach Mobilisierung des Grund 
und Bodens, namentlich in den Kolonien, libermachtig 
wurde. Zu jener Zeit besassen verschiedene Staaten 
des europaischen Kontinents, z. B. Preussen in der 
Hypothekenordnung von 1783, schon ein ziemlich aus- 
gebildetes Grundbuchrecht; aber alle diese Rechte fuss- 
ten, wie wir oben gesehen haben, auf dem Prinzip der 
Offentlichkeit, und wareu darum fur englische Verhalt- 
nisse unbrauchbar. 

Hiitte Sir Robert Torrens ein Grundbuchsystem ein- 
ftihren wollen, das auf das Publizitatsprinzip mit Ver- 
wirkungsfolgen gegrlindet gewesen ware, so ware es 
seinem Gesetz nicht besser gegangen als dem „ Statute 
of uses" und dem „ Statute of enrolments" einige Jahr- 
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hunderte friiher. — Aller dings gibt es Torrensgesetze, 
die jedermann Einsicht in das Kegister gestatten; dieser 
relativen Offentlichkeit kommt aber im Aufbau des Tor- 
renssystems niemals die Bedeutung zu, die das Publi- 
zit&tsprinzip fur das deutsche Grundbuch besitzt; na- 
mentlich kennt das Torrenssystem keine Verwirkungs- 
folgen der Publizitat. Offentlichkeit ist jedenfalls dem 
Torrenssystem nichts wesentliches, und das englische 
Gesetz von 1897 bestimmt sogar ausdriicklich, dass das 
Register geheim sei und dritten Personen Einsicht nur 
gegen Vorweisung einer schriftlichen Vollmacht des ein- 
getragenen Eigenttimers gestattet werde. 

Das Torrenssystem ruht auf ganz andern Grund- 
lagen als die deutschen Rechte; diese Grundlagen sind 
folgende: Erstens wird zum Zwecke der Mobilisierung 
des Bodens vom Mobiliarsachenrecht die grossere Be- 
deutung des Besitzes hertiber genommen und auf die 
Immobilien angewendet; und zweitens ist der natur- 
lichen Verschiedenheit zwischen den zwei Arten von 
Sachen dadurch Rechnung getragen, dass zum Erwerb 
des dinglichen Rechtes an Land der Staat durch sein 
Organ, den Registrator, mitwirkt. Mitwirkung des 
Staates beim Immobiliarverkehr und die Bedeutung des 
Besitzes sind die Saulen, auf welchen das englische 
Grundbuchrecht ruht. Beide Momente sind vereinigt in 
dem fiir das System charakteristischen Institut des Zer- 
tifikats : das erstere Moment betrifft die rechtliche Natur 
des Zertifikats, das letztere die Bedeutung, die dem Zer- 
tifikat im Getriebe des Systems zukommt. In den fol- 
genden Abschnitten soil darum zunachst die rechtliche 
Natur und die Bedeutung des Zertifikats behandelt 
werden. 
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II. Die rechtliche Natur des Zertifikafes. 

Alle dinglichen Rechte an Land in den australisehen 
Kolonien wurzeln in einer urspriinglichen Verleihung 
des Landes durch die Krone. Wie wir schon in der 
historischen Einleitung nachgewiesen haben, ist auch 
im englischen Mutterland alles Recht am Grundbesitz 
auf eine urspriingliche staatliche Verleihung zurliekzu- 
ftihren, die im friihen Mittelalter durch Verteilung und 
Schenkung des eroberten Landes an die Gemeinde und 
Volksgenossen gesohehen ist. Nach der lehenrechtliehen 
Theorie, an der das englische Recht wenigstens formell 
noch heute festhalt, ist iiberdies der Krone ein Ober- 
eigentum an allem Lande vorbehalten. Jedes private 
Recht am Grund und Boden ist also von dem urspriing- 
lichen Rechte des Staates abgeleitet, und der Unter- 
schied zwischen England und Australien ist nur der, 
dass die Verteilung hier bedeutend fruher stattgefunden 
hat als dort. 

Torrens argumentierte nun folgendermassen: Wenn 
doch alles Recht am Grund und Boden auf eine ur- 
spriingliche Verleihung durch den Staat gegrundet, und 
die Krone Obereigentumerin alien Landes ist, warum 
sollte nicht heute wiederum die Staatsgewalt eingreifen, 
um den rechtlichen Verkehr der Bodenwerte zu vermit- 
ieln? — Darum, wenn einer nach Torrenssystem sein 
Land unter das Gesetz bringt, und der Registrator 
fertigt ihm ein Zertifikat aus, so stellt sich dieser Akt 
seiner iurisiischen Natur nach dar als eine Neuver- 
leihung des Landes durch die Krone an den, der als 
Eigentiimer registriert wird, ganz analog der urspriing- 
lichen Verleihung. — Nicht das fruher e Recht wird 
durch die Registrierung bestatigt, sondern durch eine 
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neue Yerleihung wird ein neues Recht geschaffen l ) . 
Das Zertifikat ist die neue Verleihtingsurkunde, die der/ 
Registrator in Vertretung der Krone ausfertigt. .-*- Die- 
ter Vorgang wiederholt sich bei jeder spateren Ver- 
ausserung, bei jedem Erwerb eines dinglichen Rechtes 
an registriertem Land. Die Eintragung eines neuen Be- 
rechtigten kommt jedesmal einer Neuverleihung an den 
neuen Erwerber gleich; nach Torrens' urspriinglichen 
Gesetzen musste darum auch jedesmal das alte Zertifi- 
kat kanzelliert, und die neue Verleihung durch Ausstel- 
lung eines neuen Zertifikats vollzogen werden. Spater 
wurde das Verfahren vereinfacht; es wurde von der 
Aussteilung eines neuen Zertifikats Umgang genommen 
und Indossierung des alten Zertifikats an den neuen 
Bereehtigten an die Stelle gesetzt 2 ) ; der Charakter des 
Geschafts als eine Neuverleihung wurde aber dadurch 
nicht geandert. 

Eine Verschiedenheit zwischen der ersten Registrie- 
rung des Landes und der Registrierung spaterer Er- 
werbungen besteht einzig insofern, als bei erster Regi- 
strierung der Antragsteller seinen unbestrittenen Besitz 
und sein Recht mit alien ihm zu Gebote stehenden Mit- 
teln beweisen muss, wahrend bei Registrierung spaterer 



*) Violette : „L'Act Torrens", p. 29 : „Torrens suppose qu'^i 
chaque mutation la terre est cens6e revenir a l'Etat qui la conce- 
derait directement ; c'etait la le meilleur moyen d'obtenir la simplicite 
et la securite dans les transactions. Cette fiction, si etrange qu'elle 
puisse nous paraitre, est tres comprehensible chez un homme qui, 
comme Sir Torrens, etait imbu des principes du droit anglais ou 
aujourd'hui encore le domaine eminent du sol est cense appartenir 
a la Couronne, les proprietaires n'en etant que des concessionnaires 
-qui ne possedent que le domaine utile." 

*) Violette, p. 31. 
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Erwerbungen Vorlegung des Zertifikats fur den Beweis 
des Besitzes, und der Inhalt des Zertifikats fur den Be- 
weis des Rechts geniigt. Ein innerer Unterschied zwi- 
schen beiden Fallen von Registrierung besteht somit 
nieht. Brickdale charakterisiert das Wesen der Eintra- 
gung treffend f olgendermassen : „Jeder Eintrag in das. 
Register ist ein unabhangiger Akt: Er hat dieWirkung, 
einer Person ein dingliches Recht zu verleihen kraft 
seiner eigenen blossen juristischen Natur. Des ein- 
getragenen Ei gen turners Rechte springen absolut neu 
empor vom letzten Eintrag in die Bticher. Es ist, als. 
ob er eine originate Kronverleihung in jedem Falle er- 
hielte. Es macht niehts aus, ob es eine erste Eintra- 
gung oder eine Ubertragung ist: in keinem Falle ist es 
ein altes Recht, das dureh eine Formalitat iibertragen 
wird; es ist ein neues Recht, das durch den Beamten 
des Staates geschaffen wird." Und an anderer Stelle: 
„Es folgt also aus den obigen Ausfiihrungen, dass der 
Ausdruck: ,registrierte Ubertragung' ein traurig irre- 
ftihrender Ausdruck ist. Er tont wie ein Echo vom stei- 
nigen Engpass der ,deed'-Registrierung, den wir hinter 
uns gelassen haben. Das neue System registriert nicht 
Rechtsgeschiifte, es registriert Resultate; eine Ubertra- 
gung ist ein Geschaft und nicht ein Resultat, und kann 
darum nie registriert werden, nein, nicht einmai durch 
den Generalregistrator selber 1 )." 

Eingreifen des Staates ist auch durch andere Sy^- 
steme zur Sicherung der dinglichen Rechte anLandiind 
zur Erleichterung des rechtlichen Verkehrs mit dieseri 
herangefcogen worden; der Unterschied liegt aber darin, 
dass bei anderen Systemen die Mitwirkung des Staates 



*) Brickdale: ^Registration of title to land", 1886, p. 99 ff. 
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stets nur akzessorisch ist, wahrend nach dem Torrens- 
system dem Staat die Hauptaufgabe zuf&llt. Als Bei- 
spiel fiir diese Konstruktion aus der Geschichte des 
englischen Rechts soil einzig die Schaffung und Uber- 
tragung von „Buchland" im friihen Mittelalter an- 
gefiihrt werden, von dem wir oben in der Einlei- 
tung gesprochen haben: Bei diesem wurde ebenfalls 
jede tflbertragung in der Form einer Neuverleihung 
vorgenommen. — Ohne Zweifel ist eine so weit- 
gehende Zuhulfenahme der Staatsgewalt bei Trans- 
aktionen mit Land ein vorziigliches Mittel zur Erleich- 
terung des Verkehrs und zur Sicherung des Erwerbers, 
Durch jqde neue Registrierung wird unter das Vergan- 
gene ein, Strich gemacht; das neue Recht ist klar und 
sicher; Rechte und Lasten, die nicht im Zertifikat er- 
wahnt sind, konnen den neuen Berechtigten nicht an- 
fechten; Vindikation ist dem registrierten Eigen turner 
gegeniiber ausgeschlossen. Es erhellt ohne weiteres, 
dass allein dadurch schon der rechtliche Verkehr mit 
Liegenschaften gegeniiber friiher bedeutend erleichtert 
wurde. Dies gesehah in noch hoherem Masse durch die 
Funktion des Zertifikats als eines Wertpapiers, das den 
Bodenwert verkorpert; doch werden wir hiervon spater 
in einem besondern Abschnitte zu handeln haben. Vor- 
her wollen wir noch einige Konsequenzen ins Auge 
fassen, die das Torrenssystem aus dem Prinzip der 
staatlichen Intervention bei Transaktionen mit Land ge- 
zogen hat. 

Bei jeder Art von Grundbuchsystem ist es mog- 
lich, dass ein Eintrag vorgenommen wird, der mit 
dem materiellen Recht in Widerspruch steht. Weil der 
Inhalt des Grundbuches vom Staate gewahrleistet ist, 
so kann es geschehen, dass durch einen solchen Eintrag 
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eine Person eines wohlerworbenen Rechtes beraubt 
wird. Wir haben diesen Fall schon bei der Besprechung 
des deutschen Grundbuchs erwahnt und haben dort ge- 
sehen, dass nach den deutschen Rechten die Erklarung 
des Vorgangs in der Offentlichkeit des Grundbuches zu 
suehen ist, welche die Grundlage bildet fur die Pra- 
sumption, dass der Berechtigte Kenntnis habe von alien 
Eintragungen, die sein Land betreffen, woraus wieder- 
um folgt, dass er sein Recht verwirkt, wenn er sich 
einem ungerechtfertigten Eintrag nicht rechtzeitig wider- 
setzt. Dieses Verschulden des Geschadigten ist eine 
„preesumtio juris et de Jure 44 ; er kann sich regelmassig 
nicht durch den Nachweis decken, dass er in Wirklich- 
keit keine Kenntnis von dem Eintrag hatte; es ist ein 
Fall von „ignorantia nocet", das Verschulden haufig 
nichts anderes als eine Fiktion. 

Dem einfachen Sinne des Englanders wiirde diese 
Theorie schwerlich zugesagt haben; ihm entspricht die 
Auffassung von Torrens besser, die das Kind gleich 
beim Namen nennt. Um den Nachweis der Titel und 
den Verkehr damit zu erleichtern, muss der Staat ein- 
greifen; wenn dabei einmal aus Versehen einer mate- 
riell nicht berechtigten Person ein Recht zugewiesen 
wird, so ist es eben der Staat, der dem einen das Recht 
genommen und es dem andern gegeben hat. Es ist ein 
Fall von Expropriation durch den Staat, und der Staat 
ist in diesem Falle wie bei jeder Expropriation ersatz- 
pflichtig. Wenn durch die Wirkung des Torrensgesetzes 
einem Unrecht geschieht, so hat er jedenfalls die Ga- 
rantie, dass ihm sein Schaden durch den Staat voll er- 
setzt wird. Die Torrensgesetze fassen die Bestimmungen 
betreffend die Entschadigungspflicht des Staates so all- 
gemein, dass abgesehen vom Fall des Selbstverschul- 
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dens alle moglichen Schadigungen inbegriffen sind. Das 
Gesetz fur Siidaustralien vom Jahre 1858 (Art. 92) gab 
z. B. die Klage auf Schadenersatz : „Jeder Person, die 
durch gerichtliches Urteil hat feststellen lassen, dass sie 
durch einen Irrtum oder Betrug im Register ihres Lan- 
des oder eines Besitzstandes oder eines anderen Inter- 
esses ist beraubt worden." Als ferneres Beispiel wollen 
wir noch den entsprechenden Artikel aus dem Gesetz 
fur Westaustr alien wortlich wiedergeben: „Wenn unter 
Anwendung des Gesetzes eine Person ihres Landes 
oder eines dinglichen Rechtes an Land beraubt wird 
durch eine der folgenden Ursachen: 

1. Betrug, 

2. erste Registrigrung von Land, 

3. eine registrierte Verfiigung liber Land, 

4. Irrtum oder unrichtige Beschreibung von Land 
im Register, 

so" ... . erhalt sie einen Anspruch auf Schadenersatz. 

Es kann nicht bestritten werden, dass die Konstruk- 
tion des Torrenssystems ungezwungener ist und den 
Anforderungen der Billigkeit besser gerecht wird als 
die des deutschen Rechts. Allgemein kann gesagt wer- 
den, dass das Torrenssystem in der Anwendung seiner 
Grundsatze weniger Harten enthalt als irgend ein an- 
deres Grundbuchrecht; Ursache davon ist, dass, wie 
wir soeben gesagt haben, auf jede Wunde, die das Ge- 
setz schliigt, der heilende Balsam der Staatsentschadi- 
gung gelegt wird; und sodann, dass in der Bedeutung 
des Zertifikats das Mittel gefunden war, Irrtumer im 
Register tiberhaupt beinahe zu einem Ding der Unmog- 
lichkeit zu machen. 
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III. Der Garantiefond. 

Der Staat haftet ftir alien Schaden, der einem Un- 
schuldigen durch Registrierung zugefugt wird. Jedoch 
ginge es nicht an, diese Summen regelmassig aus der 
allgemeinen Staatskasse zu entnehmen: „Wenn der Scha- 
denersatz aus den ordentlichen Einnahmen des Staates 
bezahlt werden soil, so ist das System dem Einwand 
offen, dass das allgemeine Publikum besteuert wird, urn 
die Titel der Grundbesitzer sicher zu machen — ein 
sehr fragwtirdiges Vorgehen 1 ). u Darum wurde ein be- 
sonderer Fond gegrlindet, aus dem die Entschadigun- 
gen zu bezahlen sind. Wir haben im vorhergehenden 
Abschnitt da von gesprochen, auf welche Weise die 
Sammlung der Fonds erfolgte; es geniigt, hier auf das 
dort Gesagte zu verweisen. Hinter dem Fond, d. h. 
fur den Fall, dass der Fond nicht ausreichen sollte, 
bleibt immer der Staat haf tbar 2 ) . Der Staat, respektive 
der Fond, kann sich, wie wir schon gesehen haben, 
von dieser Haftung nur durch den Beweis eines beson- 
deren und direkten eigenen Verschuldens des Gescha- 
digten befreien. Trotzdem ware es ein Irrtum, anzu- 
nehmen, dass in den meisten Fallen der Schaden end- 
gliltig von den offentlichen Kassen getragen werden 
miisse. Es werden regelmassig eine oder mehrere Per- 
sonen vorhanden sein, die nach den Grundsatzen des 
gemeinen Privatrechts ebenfalls fur den entstandenen 
Schaden haf ten, z. B. aus Verschulden oder aus un- 
gerechtfertigter Bereicherung. Diese Personen mtissen 
natiirlich audi belangt werden, und zwar ist nach den 



*) Wholstenholme : „Paper read before the juridical Society' 
March 10th, 1862. Jur. Soc. Papers. II, p. 533. 

2 ) South Australia real property act, 1858, art. 35. 
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australischen Gesetzen der Geschadigte verpflichtet, sich 
zuerst an diese Personen zu wenden und erst, wenn er 
von diesen nicht Befriedigung erhalten kann, wird er 
aus dem Fond, respektive vom Staate entsch&digt. 
w Der Fond kann erst in Anspruch genommen werden, 
wenn alle ordentlichen Mittel gegen die verantwortlichen 
Personen erschopft worden sind 1 )." Nach dem eng- 
lischen Gesetze von 1897 haftet der Fond, respektive 
der Staat primar, und die Forderungen des Geschadig- 
ten gegen haftbare Drittpersonen gehen infolge der Zah- 
hmg ipso jure auf den Staat iiber. 

IV. Die Bedeutung des Zertifikates. 

Das Zertifikat ist ein Sttick Papier, welches ein 
Stuck Land in alien seinen Eigenschaften wiederspie- 
gelt, und zwar sowohl in tats&chlicher Beziehung: es 
enthalt Planskizze und Beschreibung des Landes und 
der Grenzen, als auch in rechtlicher Beziehung: es 
enthalt alle dinglichen Rechte, die am Lande bestehen 
und die dem Lande zustehen, alle Lasten, die darauf 
ruhen. — Vor allem enthalt das Zertifikat das Recht 
der Person, der das Land bei der letzten Handanderung 
verliehen worden ist. Fur dieses Recht ist das Zerti- 
fikat Beweisurkunde. Es ist aber mehr als eine blosse 
Beweisurkunde; es ist ein Wertpapier, das gewisser- 
massen das Recht verkorpert; denn ohne den Besitz des 
Zertifikats ist Verfiigung liber das Recht unmoglich, 
und im Falle des Verlustes muss das Papier amortisiert 
werden. 



*) Return on registration of title in the Australian Colonies, 
1872, p. 2. 
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Wir haben gesagt, Torrens habe zur Mobilisierung 
des Bodens vom Mobiliarsachenrecht die Bedeutung des 
Besitzes heriibergenommen. Es ist klar, dass dem tat- 
sachlichen Besitz des Grundsttieks nicht die alte Be- 
deutung wiedergegeben werden konnte, die der Besitz 
bei Mobilien noch hat. Das verhinderten die gleichen 
Verhaltnisse, die vor bald tausend Jahren den Besitz 
bei Immobilien aus jener Stellung vertrieben haben* 
Aber Torrens sehuf ein Wertpapier, welches das Recht 
des Eigentumers verkorpert, und ein Spiegelbild ist de& 
Landes in faktischer sowohl als auch in rechtlicher Be- 
ziehung; durch das Mittel des Zertifikats hat er die Mo- 
bilisierung des Grund und Bodens erreicht. Der Besitz 
des Zertifikats ist ein Surrogat fur den Besitz der Sache 
selber, und in dieser Form hat Torrens dem Besitz bei 
Immobilien seine alte Bedeutung wiedergegeben, und 
dadurch bis zu einem gewissen Grade den Grund und 
Boden den Mobilien von neuem gleichgestellt. Die Wir- 
kung des Zertifikats in dieser Hinsicht.ist eine doppelte: 
durch dasselbe wird der Verkehr mit . Immobilien bei- 
nahe eben so leicht gemacht als der Mobiliarvearfcphr ; 
wir brauchen nur an die V^rpfandung durch bloese 
"Dbergabe des Zertifikats zu . erinnern und darauf hin- 
zuweisen, dass gewohnlich der K&ufer den Kaufpreis, 
der Pf andnehmer das Darlehen aushandigt gegen blosse 
Ubergabe des Zertifikats und des obligatorischen V«r- 
trags. Unsere ganze Darstellung vom Arbeiten des Sy- 
stems im vorhergehenden Abschnitt kann hier zum Be- 
weise angerufen werden. 

Das Zertifikat ist aber noch in einer zweiten Rich- 
tung von grosster Bedeutung: Torrens hat nicht nur 
durch den Fond fur Heilung der Wunden gesorgt r 
wenn durch das Raderwerk des Systems ein Unacht- 
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samer in seinem Rechte verletzt wird; er hatauchnoch 
dem Grundbesitzer im Zertifikat einen Schild gegeben, 
der ihn vor alien derartigen Verletzungen bewahren 
kann, und bei einiger Aufmerksamkeit bewahren muss. 
Ohne Besitz und Vorweisung des Zertifikats sind recht- 
liche Verfugungen iiber das Land unmoglich; so lange 
also der Berechtigte sein Zertifikat wohl verschlossen 
in seinem Schreibtisch behalt, kann unmoglich sein. 
Recht durch Eintragung eines anderen materiell nicht 
Berechtigten gekrankt werden, wenn wir von dem Falle 
absehen, dass ein anderer das gleiche Land neu fur sich 
registrieren liesse, welcher Fall, wenigstens betreffend 
die Substanz des Landes, bis heute nie vorgekommen 
zu sein scheint und bei den Erfordernissen fur die 
erste Registrierung kaum je vorkommen wird. Auch 
wenn der Berechtigte aus irgend einem Grunde sein 
Zertifikat aus den Handen gibt, so kann er sich noch 
durch ein „ caveat" auf dem Register schutzen; und 
wenn ihm das Zertifikat sonst abhanden kommt, ist er 
gesichert, sobald der Verlust angemeldet und das Amor- 
tisathmsverfahren eingeleitet ist. Vertraut aber jemand 
sein Zertifikat einer dritten Per Son an, ohne die Vor- 
sichtsmassregel des „ caveat** anzuWenden, und die Ver- 
trauensperson missbraucht sein Vertrauen und den Be- 
sitz des Zertifikats, um ihn durch betrtigerische Re- 
gistrierung zu schadigen, so geschieht ihm nichts an- 
deres, als was fur Mobilien langst allgemeines Recht 
ist. Es ist dies lediglich die Anwendung des Grund- 
satzes: „Wo einer seinen Glauben gelassen hat, da soil 
er ihn suchen", auch auf unbeweglfche Sachen. 
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Das Zertifikat wird in zwei Doppeln ausgefertigt. 
Das eine Doppel zu Handen des Berechtigten; diesem 
Doppel kommen in erster Linie die Funktionen zu, von 
denen wir bis jetzt gesprochen haben. Das andere 
Doppel bleibt auf dem Registerbureau, und wird mit den 
tibrigen Zertifikaten nach dem Datum der Ausgabe 
chronologisch geordnet und zum Register zusammen- 
geheftet. Die Bedeutung auch dieses Doppels miissen 
wir noch kurz wurdigen: Vom „ caveat", das hier an- 
gemerkt wird, haben wir sehon gesprochen und brau- 
chen nicht darauf zuriickzukommen. Der Hauptnutzen 
dieses Doppels liegt aber in anderer Richtung. Ein ding- 
liches Recht an Land kann nur durch Eintragung in 
das Zertifikat entstehen; darum ist das Zertifikat das 
einzige zulassige Beweismittel fur dingliche Rechte an 
Land. Diesen Grundsatz finden wir in zahlreichen Ur- 
teilen niedergelegt: 

„Das Zertifikat ist absoluter Beweis fur den Titel." 
— „Das Gericht kann nicht hinter das Zertifikat gehen, 
welches absoluten Beweis bildet." — „Klager sttitzt 
seine Klage nur mit seinem Zertifikat, der Beklagte 
bringt andere Beweise fur sein Recht; aber diese konnen 
des Klagers Titel nicht beruhren. Wir denken, das 
Zertifikat ist absoluter Beweis fiir den Titel, und die 
Klage, die nur durch das Zertifikat gesttitzt ist, muss 
gutgeheissen werden 1 )." Sollte das Doppel des Be- 
rechtigten verloren gehen, so ware der Schaden ohne 
das andere Doppel im Register unersetzlich; dank die- 
sem aber kann nach Durchfuhrung des Amortisations- 
verfahrens das Verlorene leicht ersetzt werden. — 



*) Urteil i. S. Miller contra Moresey, Victoria 1871. Hunter, 
p. 436 ff. 
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Ferner besteht die Moglichkeit, dass auf dem Doppel, 
das im Privatbesitz ist, Falschungen vorgenommen 
werden; darum gilt dieses Doppel nur so lange als Be- 
weismittel, bis eine Divergenz mit dem Doppel im Re- 
gister nachgewiesen ist, in welchem Falle das letztere 
vorgeht. „Das Zertifikatsdoppel in Handen des Be- 
rechtigten ist prima facie Beweis, das Doppel im Re- 
gister bildet absoluten Beweis 1 ). a 

Wenn bei Abschluss eines Vertrages nach Priifung 
des Zertifikats dem Gegenkontrahenten Zweifel auf- 
tauchen iiber die Echtheit dieser Urkunde, so kann er 
.sich leicht Gewissheit verschaffen durch Nachschlagung 
im Register; befindet er sich nicht amOrte des Register- 
bureaus, so kann er sich gegen eine massige Gebuhr 
ein Nachschlagungszeugnis per Post oder durch den 
Telegraphen zustellen lassen. Es muss iibrigens wie- 
derholt werden, dass solche Falschungen eben gerade 
wegen des Registers zur grossten Seltenheit gehoren, 
wenn sie uberhaupt je vorkommen. 

Aus dem Gesagten folgt ohne wei teres, dass das 
Register einen wichtigen Teil im Mechanismus des Sy- 
stems bildet; es ist eine Sicherheitsvorrichtung, ohne 
welche die Maschine verderblich wirken miisste. Die 
Hauptaufgabe des Registers ist seine Funktion als Be- 
weismittel ; es unterscheidet sich darum wesentlich vom 
deutschen Grundbuch, das in erster Linie Publizitats- 
zwecken dient. 



*) Urteil i. S. Wilkinson contra Brown, Victoria 1870. Hunter, 
p. 433. 
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V. Die Rechtskraft des Zertifikates. 

Torrens verfolgte mit seinem System den Zweck r 
den rechtlichen Verkehr der Bodenwerte zu erleichtern. 
Wir haben in den letzten drei Kapiteln davon gesprcr- 
chen, welche Mittel Torrens anwandte, um diesen Zweck 
zu erreichen; und wir haben als das eine dieser Mittel 
zum Zweck gefunden: Sicherung der Rechte am Grund 
und Boden. Der Begriinder des Systems glaubte an- 
f&nglich, die erste Bedingung fur den Erfolg seines 
Projektes sei, dass die Grundbesitzer an Stelle ihrer 
alten, unsichern und unklaren, schwer nachzuweisen- 
den Titel n^eue „unanfechtbare" (indefeasible) Titel er- 
halten J ), .die „hell wie der Tag und sicher wie eine^ 
iieue Kronverleihung" sein miissten. Darum verlieh 
Sir Torrens jeder Registrierung den Charakter als eine 
Dahingabe des Landes durch die Krone. Durch diese 
Konstruktion wurde dem Zertifikat weitgehende Rechts- 
kraft beigelegt. Wir verweisen auf die zur Beweiskraft 
des Zertifikats angezogenen Zitate: „Das Zertifikat ist 
absoluter Beweis fur den Titel", „das Gericht kann 
nicht hinter das Zertifikat gehen, welches absoluten Be- 
weis bildet", und die ubrigen dort angefuhrten Stellen. 
Die Theorie des Systems, mit voller Konsequenz durch- 
geftihrt, wiirde jede dingliche Klage, namentlich jede 
Vindikation gegen den Eingetragenen ausschliessen r 
mit andern Worten, dem Zertifikate absolute Rechts- 
kraft beilegen. 

Nun besteht aber ein bedeutender Unterschied zwi- 
schen den Verhaltnissen, unter denen die ursprungliche 



') Gesetz fur Siid-Australien, 1861, Art. 33, und 1886, Art. 68. - 
Gesetz fiir Victoria, 1890, Art. 69. ' 
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Verleihung des Landes stattfand, und denen, die jene 
„Neuverleihungen" des Torrenssystems beherrschen. 
Vor der ersten Verleihung war das Land noch gar nicht 
okkupiert, also, nach engliseher Auffassung, im vollen 
Eigentum der Krone. Der jungfrauliche Boden war 
noch unberiihrt vom Pflug, und ebenso unberiihrt auch 
von jedem privaten Rechts- oder Besitzverhaltnis; darum 
stand nichts entgegen, der ersten Verleihung absolute 
Rechtskraft beizulegen. Anders liegen die Verhaltnisse 
bei den spateren Neuverleihungen : da haben vorher 
schon wohlerworbene Rechte und darauf gegriindeter 
Besitz am Lande bestanden. Dem Zertifikat in diesen 
Fallen absolute Rechtskraft beilegen, die Titel wirklich 
unanfechtbar machen, hiesse unter Umstanden diesen 
Verhaltnissen in unerhorter Weise jede Beriieksichti- 
gung versagen. Bei den regelmassigen Fallen von Re- 
gistrierung trifft dies allerdings nicht zu; denn prin- 
zipiell soil ja gerade jedem formellen Eintrag ein dar- 
auf gerichtetes materielles Rechtsgeschaft zu Grunde 
liegen. Diese regelmassigen Falle von Registrierung 
sind folgende: 

Erste Registrierung von Land, wobei der rechtmas- 
sige Besitzer fiir sich selbst Registrierung erwirkt. 

Nachfolgende Registrierungen, wobei der Berech- 
tigte gemass einem dem Registrator vorgelegten Ver- 
trag sein Recht dem Staat zuruckiibertragt, damit dieser 
es von neuem an den Gegenkontrahenten verleihe. ' 

Wird unregelmassigerweise, also ohne materiell 
rechtliche causa, eine Eintragung erwirkt, so ist das 
frtthere Recht nicht durch Verzicht unter gegangen, re- 
spektive auf den Staat zuriickubertragen worden, wie 
in den obigen Fallen, sondern das Recht wurde expro- 
priationsweise durch den Staat dem Berechtigten ab- 
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genommen und dem irrtumlich als neuer Eigentiimer 
Registrierten verliehen. Die Konstruktion des Vor- 
ganges als Expropriation ist unseres Erachtens theo- 
retisch vollstandig befriedigend; trotzdem lasst sich 
nicht leugnen, dass in diesem Falle um eines formellen 
Eintrages willen das materielle Recht gekrankt wird, 
dass ein Eingriff des Staates in die private Rechtssphare 
des Burgers vorliegt. Wir haben schon mehrmals Ge- 
legenheit geh'abt, zu sehen, wie wenig der Englander 
derartige Eingriff e liebt; wir werden uns darum nicht 
wundern, zu finden, dass das Prinzip der „Unanfecht- 
barkeit* oder absoluten Rechtskraft des Zertifikats durch 
verschiedene Ausnahmen durchbrochen wurde. 

Im Tor renssy stem sind aber, wie wir schon er- 
wahnt haben, auch Vorkehrungen getroffen, die weit- 
gehende Garantien bieten gegen alle unregelmassigen 
Eintragungen, vori denen wir hier zu reden haben. 
Diese Garantien sind bei der ersten Registrierung von 
Land die sorgfaltige Prtifung der Verhaltnisse durch 
den Registrator, das Aufgebotsverfahren, und der Urn- 
stand, dass Registrierung immer nur gewahrt wird ge- 
stiitzt auf tatsachlichen, unangefochtenen Besitz. Bei 
spateren Registrierungen liegt die Garantie in der Be- 
deutung des Zertifikats und dessen Besitz als Surrogat 
ftir den Besitz des Landes selber. Dank diesen Garan- 
tien sind auch tats&chlich die Falle von unregelm&ssi- 
gen Eintragungen auf ein Minimum herabgesunken x ) . 

Trotzdem hat Torrens die Rechtskraft des Zertifi- 
kats von Anfang an durch gewisse Ausnahmen einge- 



') „Further return of registration of title in the Australasian 
colonies" 1881, p. 5 und 6: „In 22 Jahren ist kein Fall vorgekommen, 
dass iiber den Titel eines entgeltlichen Erwerbers gestritten worden 
ware." 
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schrankt, und diese Ausnahmen wurden in der spa- 
teren Entwicklung des Systems so sehr vermehrt, dass 
schliesslich von Rechtskraft des Zertifikats uberhaupt 
nicht mehr gesprochen werden kann. 

Ausser dem allgemein menschlichen Widerwillen 
gegen TJbergriffe der Staatsgewalt in den privaten 
Bechtskreis des einzelnen finden wir noch zwei Ur- 
sachen fur diese Entwicklung: die erste Ursache sind 
Riicksichten der Billigkeit, wir mochten fast sagen der 
Sittlichkeit. Es betrifft dies den Fall von Betrug. Wenn 
einer durch Betrug Registrierung fiir sich erwirkt hat, 
sollte er dann zwar bestraft, aber doch im Besitze des 
Landes belassen werden, weil sein Titel „unanfechtbar tt 
sei? Eine solche Bestimmung wtirde aller Moral Hohn 
sprechen; und fiir diesen Pall hat Torrens von Anfang 
an eine Ausnahme vom Prinzip der Unanfechtbarkeit 
zugelassen x ). 

Die zweite Ursache liegt in der Konstruktion des 
Systems selber: der Besitz des Zertifikats dient als Er- 
satz fiir den Besitz der Sache selber; es ist also nur ein 
Surrogat, und das ist die schwache Stelle. Was soil 
geschehen, wenn dem Besitzer des Papieres ein tat- 
sachlicher gutglaubiger Besitzer des Landes gegenuber- 
tritt? — Wenn vor dem Surrogat das wirkliche Wesen 
aufsteigt, muss dann nicht das Surrogat weichen? — 
Dieser Punkt war die Achillesferse des Unanfeehtbar- 
keitsprinzips; es wurde durch sie zu Fall gebracht, als 



2 ) Urteil i. S. Miller contra Moresey, Victoria 1871, Hunter, p. 436: 
„Wenn ein Zertifikat ausgestellt ist, so bildet es absoluten Beweis 
(fiir das Recht des darin Genannten) und es ist gleichg-ultig, durch 
welche Mittel das Zertifikat erlangt wurde, ansgeuommen im Falle von 
Betrug." „South- Australia real property act, 1858", art. 91. 
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man zur Einsicht gelangte, dass Unanfechtbarkeit gar 
nicht notwendig sei, um den Zweck des Systems zu er- 
reichen. — In der Tat kann das System ebensogut funk- 
tionieren, und dem Verkehr genau so gut dienen, ohne 
dass der Besitzer, der sein Land unter das Gesetz 
bringt, irgendwie durch diese Registrierung einen bes- 
sern Titel erhalt, als er vorher hatte, sofern nur der- 
jenige, der gutglaubig und entgeltlich im Vertrauen auf 
das Zertifikat von ihm erwirbt, einen unanfechtbaren 
Titel erhalt, obschon vielleicht der Titel des Verausse- 
rers anfechtbar gewesen ware. 

Wahrend also nach dem ersten Torrensgesetz von 
1858 nur die actio doli gegen den durch das Zertifikat 
Berechtigten zugelassen worden war, gestatteten die 
spateren australischen Gesetze, alle Klagen des mate- 
riellen Rechts gegen den registrierten Berechtigten an- 
zustrengen; dabei blieben aber immer vorbehalten die 
Rechte derjenigen, die im Vertrauen auf das Zertifikat 
bona fide und gegen Entgelt erworben haben. Das 
Recht dieser Personen blieb unanfechtbar, und sie kon- 
nen natiirlich auch nicht fur Schadenersatz in Anspruch 
genommen werden. Diesen gegemiber hat das Zertifi- 
kat absolute Rechtskraft, positiv sowohl als negativ; 
anderen Personen gegeniiber besteht immer die Moglich- 
keit, dass das Zertifikat vom Registrator zurtickver- 
langt und korrigiert wird *). „Der Hauptzweck des Ge- 
setzes und der gesetzgeberische Plan, um den Zweck 
zu erreichen, sind beide gleich klar: der Zweck ist, den 
Personen, die mit registrierten Eigentiimern Geschafte 
abschliessen, die Miihe und die Ausgaben zu ersparen, 
hinter das Register zu gehen, um die Geschichte des 



x ) Z. B. Transfer of Land statute, Victoria 1866, art. 122. 
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Titels ihres Autors zu priifen, und sich von dessen Glite 
zu iiberzeugen. Der Zweck ist erreicht, indem jeder, 
der bona fide entgeltlich vom eingetragenen Eigentiimer 
erwirbt und seinen Erwerb oder Pfandrecht eintragen 
lasst, dadurch einen unanfechtbaren Titel erhalt, un- 
geachtet der Mangel in seines Autors Titel 1 ). a 

Wenn das Zertifikat vom ersten registrierten Eigen- 
tiimer zuruckverlangt und korrigiert wird, weil mit den 
materiellen Rechtsverhaltnissen im Widerspruch stehend, 
so ist klar, dass dieser keinen Entschadigungsanspruch 
erhalt, weil ihm ja kein Schaden zugeftigt worden ist: 
„Nie erhalt der erste eingetragene Eigentiimer, oder 
irgend jemand, der anders als entgeltlich von ihm er- 
Worben hat, den Vorteil der Staatsgarantie. Es gibt 
keinen verniinftigen Grund, warum diese Personen den 
Vorteil geniessen sollten. Registrierung, es muss wie- 
derholt werden, soil nicht dazu dienen, das Gemiit der 
gegenwartigen Eigentiimer von Land zu beruhigen, oder 
von Personen, die Land gekauft haben auf den Rat 
ihrer Anwalte hin, in die sie Vertrauen haben; noch 
soil Registrierung bewirken, dass Titel, die tatsachlich 
unangefochten sind, auch unanfechtbar werden; sondern 
Registrierung bezweckt einzig leichte Befriedigung der 
Kaufer und anderer Fremden, wenn die Eigentiimer im 
Begriffe sind, mit ihrem Lande Transaktionen vorzu- 
nehmen. 

„Allgemein gesprochen, alles was der erste ein- 
getragene Eigentiimer von Land unter Torrenssystem 
wirklich erhalt, ist die Befugnis, jedem ehrlichen Er- 



J ) Lord Watson in den Motiven zum Urteil i. S. Messer contra 
Gibbs und Konsorten. Victoria 1891. Hunter, p. 1. 
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werber sofort ohne weiteres die Staatsgarantie anzu- 
bieten, und das ist, was er hauptsachlich braucht. Da- 
her, wenn ein Irrtum entdeckt wird, bevor der erste- 
eingetragene Eigentiimer oder seine unentgeltlichen 
Rechtsnachfolger je das Land verkauft oder anders da- 
mit entgeltlieh gehandelt haben, so wird das Zertifikat 
einfach zuriickverlangt und kanzelliert oder korrigiert, 
je nach den Erfordernissen des Falles, und kein Scha- 
denersatz. wird bezahlt x ) . tt 

Gerade der Eifer, mit dem Brickdale fur seinen 
Standpunkt eintritt, scheint unsere Ansicht zu besta- 
tigen, dass urspriinglich dem Zertifikat weitgehendere* 
Rechtskraft zukam. Wie dem auch sei, so viel ist sicher, 
dass davon Stuck um Stuck abbrockelte bis schliesslich 
Rechtskraft nur tibrig blieb fur den Dritten, der im Ver^ 
trauen auf das Zertifikat kontrahiert hat. Endlich 
wurde auch gegen diesen Rest von Rechtskraft der 
Sturm unternommen; sein Verschwinden bedeutete aber 
eine so tiefgehende Umwandlung des ganzen alten Sy- 
stems, dass wir in einem besondern Kapitel davon han- 
deln wollen. 

VI. Das Garantiesystem. 

Solange die Registrierung Rechtskraft hat, auch 
nur fur den Dritten, der im Vertrauen auf das Zertifi- 
kat kontrahiert, solange kann es vorkommen, dass" ein 
Eigentiimer, der nichtsahnend auf seinem Gute lebt, 
durch betriigerische Machinationen hinter seinem Ruk- 
ken von Haus und Hof vertrieben wird, und mit einer 
blossen Geldentschadigung sich muss abfinden lassen. 



') Brickdale : „Reg"istration of title to land", 1886, p. 57 f f . 
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Durch die Sicherungsvorkehren, mit denen das Sy- 
stem ausgestattet ist, sind allerdings solche Operationett 
ausserst schwierig gemacht: es miisste namlich dem Be- 
triiger gelingen, das Zertifikat unbemerkt zu entwen- 
den, und den Registrator, sowie einen dritten arglosen 
ErWerber zu tauschen. Dann konnte der Fall eintreten, 
von dem wir oben gesprochen haben, wo dem Besitz des 
Zertifikats der tatsachliche Besitz der Sache selber ge- 
genlibertritt. Es wurde gegen diesen Teil der Rechts- 
kraft einmal geltend gemacht, dass es bei der grossen 
Bedeutung, die das System dem Besitz beilege, unlogisch 
sei, wenn der Besitz des Landes seinem Surrogat, dem 
Besitz des Zertifikats, an Bedeutung nachgehen solle. 
Das Hauptargument dagegen war aber das gleiche, das 
wir schon oben getroffen haben: das System besitze 
auch ohne dies die Mittel, seinen Zweck vollkommen zu 
erfullen, ja es konne sogar ohne diese „publica fides * 
des Zertifikats und Registers noch grossere Leichtigkeit 
des Verkehrs gewahren als mit derselben, ohne die Ver- 
kehrssicherheit zu beeintrachtigen. 

Das deutsche Grundbuch ware ohne „6ffentlichen 
Glauben", d. h. Rechtskraft, dem gutglaubigen Dritten 
gegentiber undenkbar; anders unser System. Der Schlus- 
sel zu diesem Ratsel liegt in der Entschadigungspflicht 
des Staates, respektive der Haftung des Fonds ftir alien 
Schaden, der durch die Wirkung des Zertifikats angerichtet 
werden mag. Wenn dem Zertifikat Rechtskraft beigelegt 
ist, mit andern Worten, wenn das Zertifikat offentlichen 
Glauben geniesst, so erhalt der durch dasselbe formell 
Berechtigte unter alien Umstanden das Land oder ding- 
liche Recht am Land, und, falls der Eintrag mit der 
materiellen Berechtigung eines andern im Widerspruch 
steht, so erhalt dieser andere eben nur eine Geldent- 
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schadigung. Wenn dem Zertifikat diese Rechtskraft ge- 
nommen ist, und es besteht kein Grund, warum dies 
nicht geschehen sollte, so wird einfach das Verhaltnis 
umgekehrt: dem formell Berechtigten wird in gewissen 
Fallen die Entschadigung, dem materiell Berechtigten 
das Land, respektive dingliche Recht, zugewiesen. Ent- 
seheidend fiir die Frage, wer das dingliche Recht und 
wer die Entschadigung erhalte, ist das Moment des Be- 
sitzes. 

„Die allgemeine Tendenz ist, den eingetragenen 
Eigentumer, der tatsachlichen Besitz hat, gegen alle 
gegenteiligen Anspriiche zu schiitzen 1 )." „Ohne tat- 
sachlichen Besitz ist nicht vollkommener Verlass auf 
das Zertifikat, ausgenommen naturlich als ein Recht auf 
Kompensation aus dem Fond gebend 2 )." „Artikel 49 
des , transfer of land statute, Victoria' verleiht dem Zer- 
tifikat Rechtskraft, yorbehalten alle Rechte aus entgegen- 
gesetztem Besitz des betreffenden Landes 3 )." In dieser 
Form ist schliesslich auch bei den Rechtsverhaltnissen 
an Immobilien das Moment des tatsachlichen Besitzes 
wieder zu Ehren gekommen. 

Wahrend also friiher der Titular des Zertifikats die 
Macht hatte, jedem Gegenkontrahenten ungestorten Be- 
sitz zu gewahrleisten, kann er ihm nach diesem neuen 
System, das wir mit Brickdale Garantie-System nennen 
wollen, nur noch garantieren, dass er entweder den Be- 



J ) „Return on registration of title in the Australasian colonies", 
1872, p. 51, betr. New South-Wales, cf. Brickdale, registration of title 
to land ; p. 35. 

2 ) „Further return on registration" etc., 1881, p. 98 betr. New- 
Zealand. 

3 ) Aus den Motiven zum Urteil i. S. Staunten contra Brown. 
Hunter, p. 213, Victoria 1875. 
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sitz oder Entschadigung erhalte. Es kann aber hierbei 
nicht genug wiederholt werden, dass in weitaus den 
meislen Fallen die Erwerber das Land oder dingliche 
Recht auch unter Garantie-System wirklich erhalten, 
namlich jedenfalls in alien den Fallen, wo kein Irrtum 
oder Betrug im Spiele ist, und sogar, wenn dies der 
Fall ist, dann, wenn sie zugleich mit der Registrierung 
auch vom Lande Besitz ergriffen haben. 

Im Zusammenhang mit dem Aufkommen des Ga- 
rantie-Systems miissen wir uns noch mit einer andern 
Neuerung befassen. Nach deutschem Grundbuchrecht 
bildet ein Stiick Land die Unterlage jeden Foliums im 
Register, und jedem Stuck Land kann nur ein Folium 
entsprechen, das dem Eigen turner als Titel dient. Aus- 
*erlich stimmte das urspriingliche Torrenssystem mit 
dieser Auffassung tiberein, und wir haben darum mit- 
unter den Ausdruck gebraucht, dass: Land fur eine 
Person registriert werde. Dieser Ausdruck ist aber un- 
genau. Wir haben im ersten Teil dieser Abhandlung 
nachgewiesen, dass das englische Recht kein vollkom- 
menes privates Eigentum am Grund und Boden kennt, 
das dem Eigentum an fahrender Habe entsprechen wtirde, 
sondern nur verschiedene „Besitzstande a , diedemvollen 
Eigentum mehr oder weniger nahe kommen, und von 
denen verschiedene zugleich an demselben Grundstuck 
bestehen konnen. Wenn wir sagen, dass „Land" re- 
gistriert wird, so muss das die Vorstellung erwecken, 
dass der Berechtigte alle Herrschaftsbefugnisse des voll- 
kommenen Eigentums iiber das Land erhalte; das kann 
aber nach englischem Rechte nicht der Fall sein, und 
darum ist der Ausdruck ungenau und irrefuhrend. Nicht 
„Landparzellen a , sondern „Besitzstande an Land" wer- 
den unter Torrenssystem registriert. Auf die praktischen 
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Folgeii difcser Untefscheidung werden wir gleich zu 
sprechen kommen. 

Torrens gestattete nur fur einen Besitzstand an 
jedem Grundsttick die Registrierung, namlich fur den 
hochsten, dem Eigentume am ahnlichsten, also gewohn- 
lich das „fee simple". Auf diese Weise erzielte er, dass 
jedem Stuck Land doch nur ein Zertifikat entsprach. 
Solange dem Zertifikat Rechtskraft beigelegt war, er- 
schien diese Beschrankung unerlasslich, um zu ver- 
hiiten, dass widersprechende Zertifikate iiber dasselbe 
Grundsttick ausgegeben werden; das Garan tie-System 
hat diese Beschrankung aufgehoben, und nun hindert 
nichts mehr, auch fur geringere Besitzstande als das 
„fee simple 44 und ftir verschiedene Besitzstande am glei- 
chen Land Zertifikate auszustellen. Auf welche Weise 
dies geschah, darauf werden wir im nachsten Abschnitte 
naher eintreten, wo wir von der Anwendung des Ga- 
rantie-Systems im englischen Mutterland handeln wer- 
den. Dort werden wir audi den Beweis fur unsere Be- 
hauptung erbringen, dass das Garantie-System noch 
weitergehende Erleichterung des Yerkehrs gewahre, als 
es dem ursprunglichen Torrenssystem moglich war. 

Das Garantie-System ist lediglich das alte Torrens- 
system, modifiziert in dem Sinne, dass das Postulat: 
„unanfechtbare a Titel zu gewahren, aufgegeben ist, und 
an deren Stelle nur „garantierte tt Titel verliehen wer- 
den. „Unanfechtbarkeit a der Titel musste fallen, weil 
sie zum Erfolge nicht notwendig war. Mit voller Kon- 
sequenz wtirde sich das Unanfechtbarkeitsprinzip aus 
praktischen Grunden uberhaupt nicht haben durch- 
fuhren lassen. Brickdale in seinem Werke: „Registra- 
tion of title to land 44 sagt daruber treffend: „L T nanfecht- 
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barer Titel, der mit Recht so genannt ist, ubertragt dem 
bona fide eingetragenen Eigenttimer das Recht, die ganze 
Welt aus seinem eingetragenen Grundsttick hinauszu- 
werfen. 

„Dieses Prinzip ist ganz schon und gut, wenn es auf 
staatliche Rententitel oder ahnliche Wertpapiere (Stock) 
angewendet wird, aber es ist widersinnig, es ohne 
Modifikation auf Land tibertragen zu wollen. Das Land 
kann einmal zu gleicher Zeit unter zwei verschiedenen 
Titeln ftir zwei verschiedene Eigenttimer registriert 
sein; z. B., um den einfachsten Fall zu nehmen, wq die 
Grenzen zweier anstossender Grundstticke, wie sie im 
Register beschrieben sind, wenn auf das Land Iibertra- 
gen, einander liberdecken x ) . In solchen Fallen konnen 
die zwei bona fide eingetragenen Eigenttimer nicht beide 
ein Recht haben, jeder den andern hinauszuwerfen, und 
so bricht die Unanfechtbarkeit nieder ftir den einen oder 
ftir den andern. 

„Oder wiederum (um einen andern einfachen Fall 
zu nehmen), sobald ich, ein Eigenttimer, in das Re- 
gister eingetragen bin, und so das Recht erworben habe, 
alle frtiheren Eigenttimer von dem im Buche beschrie- 
benen Land zu ejizieren, so kann ich meinerseits eji- 
ziert werden durch dich, einen eingetragenen Erwer- 
ber, von einem, der sich betrtigerischerweise als mich 
ausgegeben hat und so den Registrator veranlasst hat, 
deinen Namen an die Stelle des meinigen hinter meinem 
Rucken in das Register und Zertifikat einzutragen. Es 
ist wahr, dass in einem solchen Falle es fur dieh obli- 



l ) Dies kann in Australien um so leichter vorkommen, als die 
Kataster mangelhaft sind und Landmarken meist ganzlicti fehlen. 
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gatorisch gemacht werden konnte, Schadenersatz an- 
zunehmen, anstatt das Land zu haben; aber das be- 
deutet so viel, als zu sagen, dass dein ,unanfechtbarer 
Titel' in Wirklichkeit gar nicht unanfechtbar, sondern 
anfecht)>ar ist, allerdings in Verbindung mit einem An- 
spruch auf Schadenersatz fur den Fall, dass er je unter- 
liegen sollte. Aber so ein Titel hat kein Recht, sich 
unanfechtbar zu nennen, es ist bloss ein ,garantierter' 
Titel, und je frliher wir diesen Unterschied realisieren 
und ihn durch Anderung der Nomenklatur unterstrei- 
chen, desto frliher wird unser System auf eine gesunde 
Basis kommen. ,Garantierter Titel' ist der wirkliche 
Name fur das System, das jetzt in Australien angewen- 
det wird, und das wir brauchen, ein System namlich, 
das dem bona fide eingetragenen Eigenttimer entweder 
ein Recht auf das Land oder Schadenersatzanspruch ftir 
den Verlust gewahrt, wenn ihm das Land nicht gegeben 
werden kann. Wir mussen unser , Register' ansehen 
wesentlich als eine Liste von Garantien; es ist auch 
eine Liste von dinglichen Rechten an Land, aber das 
ist nebensachlich — der Versuch, es auf andere Grund- 
satze zu basieren, muss in Konfusion enden. 

„Die Unterscheidung zwischen ,unanfechtbarem T 
und ,garantiertem' Titel ist weder in den englischen 
noch in den kolonialen Gesetzen klar ausgedruckt. Die 
einzelnen Bestimmungen dagegen zeigen deutlich, dass 
die (altern) englischen Gesetze ,Unanfechtbarkeit' be- 
zweckten, wahrend die kolonialen Gesetze (obschonsie 
das Wort ,unanfechtbar' brauchen) in Wirklichkeit sehr 
sorgsam vorsorgten, dass die Titel nur ,garantiert' 
seien. tJberlegung wird zeigen, dass garantierter Titel 
unzweifelhaft alles ist, was Pfandglaubiger brauchen. 
in den meisten Fallen auch alles, was Erwerber wun- 
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schen 1 ), und es ermoglicht dem ruhigen Manne, im 
Frieden auf seinem Lande zu wohnen ohne Furcht der 
Stoning 2 ) . Unanfechtbarer Titel auf der andern Seite r 
um dem neuen Erwerber angeblich etwas zu verschaffen, 
was er gar nicht wtinschen wiirde, sogar wenn er es 
haben konnte, unterwirft den rechtmassigen Eigentumer 
und Besitzer der Gefahr der Ejektion durch die Macht 
von Rechtsgeschaften, die hinter seinem Rucken ab- 
geschlossen worden sind, und die von spaterem Datum 
sind als sein eigener Erwerb 3 ) . w 

Mit diesen Worten hat Brickdale die Umrisse des 
Garantie-Systems vorzuglich gezeichnet; eine ausfuhr- 
lichere Darstellung desselben soil im folgenden Ab- 
schnitt bei Behandlung der Einftihrung des Systems in 
England gegeben werden. 



*) „Bis das Experiment gemacht war, war dies naturlich zweifel- 
haft, denn die Kftufer wiirden nicht zufrieden sein, wenn es wirklich 
ungewiss wEre, ob sie das Land auch tatsachlich bekommen. Die 
Erfahrung hat aber gelehrt, dass die gewfihnlichsten Vorsichtsmass- 
regeln geniigen, um praktisch eine grosserc Gewissheit zu erlangen, 
als sie der sorgfaltigste Kaufer unter dem alten System je erhielt." 

2 ) Cf. „Land transfer 14 , published by order of the Bar-Com- 
mittee, 1886. 

s ) Brickdale : „Registration of title to land and how to establish 
it without cost or compulsion" ; 1886, p. 44 ff. 
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Dritter Teil. 



Gesetzgebung in England. 

A Fehlsehlagen der friiheren Gesetza 

Die Bestellung und trbertragung dinglicher Rechte 
an Land nach dem alten „ conveyancing "-System mit 
^investigation of title" haben wir im ersten Teile dieser 
Arbeit behandelt und dort auch die Vor- und Nachteile 
des Systems besprochen. Seit der Zeit Heinrichs VIII. 
bis auf unsere Tage wurden zahllose Versuche gemacht, 
jenes alte System durch ein bequemeres zu ersetzen. 
Diese Bestrebungen batten einigen Erfolg nur in den 
englischen Grafschaften Middelsex, York und Bedford, 
sowie in Irland und Schottland. Es wiirde zu weit fiih- 
ren, diese Gesetzgebung ins Einzelne zu verfolgen; fur 
Naheres dariiber mtissen wir auf die Lehrbiicher des 
englischen Rechts verweisen x ) . Die englischen Grund- 
besitzer sind also noch schlechter daran als die austra- 
lischen vor Einfuhrung des Torrenssystems; denn in 
Australien war wenigstens Registrierung der Vertrage 
langst allgemein gebrauchlich. 

Wir konnen uns des Raumes wegen hier nur mit 
den drei letzten gesetzgeberischen Versuehen zur Re- 
formierung dieser Zustande in England befassen. Diese 



*) Vergl. z. B. die beziiglichen Ausfiihrungen Gundermanns in 
seinem Lehrbuch des englischen Privatrechts 1864, Bd. I, § 12, und 
bei Pollock „The Land Laws" a. a. O. 
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<drei Gesetze datieren aus den Jahren 1862, 1875 und 
1897; alle drei waren durch den Erfolg des Torrens- 
systems inspiriert. Die Urheber der ersten zwei Ge- 
setze waren aber ohne gentigendes Verstandnis fur das 
eigentliche Wesen des Torrenssystems: sie kopierten 
schulerhaft die ausseren Umrisse, ohne die Konstruk- 
tion des Ganzen zu begreifen. Weil die Haftung des 
Staates flir Schadigung durch das Register nur in sehr 
seltenen Fallen praktisch wird, so hielten sie diesen 
Punkt flir nebensachlich und liessen ihn auf der Seite. 
Ohne Garantie des Staates aber glichen diese englischen 
-Gesetze von 1862 und 1875 eher dem deutschen Rechte; 
da aber das Moment der Offentliehkeit in England nicht 
die gleiche Bedeutung haben konnte wie in Deutsch- 
land, so waren diese Versuche von vornherein verfehlt. 
Die Absicht des Gesetzgebers ging dahin, das Torrens- 
system in England einzufuhren; so aber war das Sy- 
stem einer Maschine gleich, in deren Raderwerk eih 
^war kleines, aber nichtsdestoweniger wichtiges Rad 
fehlt: die ganze Maschine konnte nicht arbeiten, bis das 
Fehlende erganzt war. Dies erkannte schliesslich auch 
der englische Gesetzgeber; durch die Novelle von 1897, 
die das Gesetz von 1875 erganzt, wurde endlich das 
Torrenssystem wirklich zur Grundlage der englischen 
Gesetzgebung gemacht. 

Aus verschiedenen Grtinden ist dieses englische 
Gesetz flir uns von grossem Interesse: es ist die mo- 
dernste Ausgestaltung des Torrenssystems in seiner 
Form als Garantie-System, und zugleich dessen Anwen- 
dung in einem europaischen Staat; und endlich enthalt 
das Gesetz verschiedene Neuerungen betreffend den 
Modus der ersten Registrierung, die nicht ohne Bedeu- 
tung sind. 
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Das Gesetz von 1862 war das Werk des damaligei* 
Lord Chancellor: Lord Westbury, und wird gewohn- 
lich nach ihm „Lord Westbury 's act" genannt. Es war 
auf das Prinzip der freiwilligen Registrierung basiert. 
In den ersten zwei Jahren wurden je 8 Gtiter registriert, 
im Jahr 1865 48, und 1866 sogar 105 Giiter; aber dann 
gingen die Zahlen zuriick, und im Jahre 1875 befanden 
sich nur noch vier Titel auf dem Register x ) . Lord 
Westburys Nachfolger, Lord Cairns, glaubte mit einem 
neuen Gesetz, „The land transfer act 1875", besseren 
Erfolg zu haben; aber auch dieser Versuch schlug fehl y 
so dass bis Ende des Jahres 1885 im ganzen nur 11& 
Titel unter diesem Gesetz registriert worden sind 2 ) . 

Nach diesem doppelten Misserfolg verloren dia 
meisten Vorkiimpfer der Neuerung den Mut: Viele kamen 
zur Ansicht, dass die besonderen Verhaltnisse in Eng- 
land die Einfiihrung jeden Grundbuchsystems unmog- 
lich machen, so wiinschenswert eine derartige Neuerung 
ihnen auch erschien 3 ) . Andere sprachen sich sogar 
tiberhaupt gegen Registrierung im Prinzip aus 4 ) . Das- 
Versagen aller Gesetze erschien um so unerklftrlicher, 
als man glaubte, die englischen Gesetze hatten im we- 
sentlichen das gleiche System en thai ten, das in Austra- 
lien soeben einen glanzenden Sieg errungen hatte. Eine 
Kommission des Unterhauses 5 ) wurde besonders ein- 
gesetzt, die Ursachen des Misserfolges in England zu 



1 ) „Returus as to the landreg-istry", 1882. Brickdale: „Registra- 
tion of Title to Land", p. 11. 

2 ) „Land Transfer" published etc., 1886, p. 61. 

3 ) „Report, evidence and appendix of the select committee on 
land titles and transfer"; 1878, N° 424. 

*) Ibidem, X" 2463 & 2464. 
5 ) Mr. O. Morgans Committee. 
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untersuchen. Man suchte eifrig nach Grtinden in der 
Verschiedenheit der aussern Verhaltnisse zwischen Au- 
stralien und England, und fand derartige Grunde in 
Menge: 

1. Die australischen Titel seien klarer als die eng- 
lischen, weil verhaltnismassig kurze Zeit nur seit 
Verleihung durch die Krone verflossen. 

2. Australien besitze offizielle Plane, auf welche ge- 
stiitzt das Land verliehen worden sei, England 
dagegen nicht. 

3. Familienstiftungen erschweren die Registrierung 
in England in hoherem Masse als in Australien. 

4. Im englischen Mutterlande seien die Bodenwerte 
weniger ein Gegenstand des Verkehrs als in den 
Kolonien, und darum finde sich weniger Bedtirf- 
nis nach Registrierung vor. 

5. In England erschweren neben den „ settlements" 
zahllose Servituten, wie Wegrechte, Drainier- 
rechte, Luit-, Licht-, Aussichtsservituten, Berg- 
baurechte und dergleichen mehr die Registrierung. 

6. In den Kolonien sei fur neue Kronverleihungen die 
Registrierung obligatorisch; dadurch seien die Vor- 
teile des Systems allgemein bekannt geworden, 
was in England fehle. 

7. In England verhindere die Opposition des Ju- 
ristenstandes, namentlich der „ conveyancers", die 
ihren Erwerb bedroht sehen, jede Neuerung auf 
dem Gebiete. 

Einzelne dieser Grunde mogen mitgewirkt haben 
zum Niederbrechen der Gesetze von 1862 und 1875; die 
eigentlichen Ursachen davon konnen sie aber nicht ge- 
wesen sein. Die australischen Titel waren vor der Re- 
gistrierung nicht klarer als englische; die Erfahrung 
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in den Kolonien hat im Gegenteil gelehrt, dass infolge 
haufiger Handanderungen in den jungen Jahren der 
Kolonie, die entweder formlos vorgenommen oder durch 
ungeschickte „ conveyancers" vermittelt wurden, sowie 
auch durch unklare Testamente, haufig ohne juristische 
Beihiilfe vom Erblasser selber abgefasst, und durch In- 
testaterbfolge von Personen, die feme von der Kolonie 
gestorben waren und deren Tod tiberhaupt nie bestimmt 
nachgewiesen werden konnte, und noch aus andern 
Grunden, die wir hier nicht alle aufzahlen konnen, die 
Titel haufig hochst verwickelt waren. — Gerade die 
offiziellen Plane in Australien haben durch ihre Un- 
genauigkeit grosse Schwierigkeiten bereitet. — *Fami- 
lienstiftungen und Servituten sind auch in Australien 
haufig und werden durch die Kegistrierung lediglich er- 
leichtert. — Der Juristenstand widersetzte sich iiberall, 
nicht nur in England, der Einfuhrung des Systems aufs 
heftigste, die Massregel wurde aber um ihrer Vorteile 
willen von den Grundbesitzern trotz des Widerstandes 
der „ conveyancers" zum Siege gefuhrt. 

Allerdings ist der Verkehr mit Bodenwerten in den 
Kolonien lebhafter als im alten Europa, und darum das 
Bediirfnis nach Erleichterung dieses Verkehrs grosser. 
Das alte schwerfallige System von „ conveyancing" ge- 
niigt aber auch den englischen Verhaltnissen nicht 
mehr; ein Bediirfnis nach Keform n\acht sich auch hier 
fiihlbar, mag vielleicht auch dieses Bediirfnis nicht so 
dringend sein als in Australien x ) . 

Es musste also eine andere Ursache geben ftir den 
Bankerott der zwei ersten Gesetze in England; wie wir 



x ) Brickdale : Registration of title to land and how to establish 
it" etc., p. 17 ff. 



— 133 — 

schon oben angedeutet haben, lag die Ursache daftir 
darin, dass der Gesetzgeber das System, welches er 
einfuhren wollte, gar nicht richtig verstanden hatte. 
Man glaubte im wesentlichen die Prinzipien des Tor- 
renssy stems wiederzugeben, wahrend man gerade das 
ubersah, was wir die Grundlagen des Systems genannt 
haben. 

Torrens wollte zwar anfangs seine Titel auch „un- 
anfechtbar" haben; bei ihm war aber die „Unanfecht- 
barkeit" begriindet in der Konstruktion des ganzen Sy- 
stems. Wesentliche Bestandteile dieser Konstruktion 
sind einerseits die Mitwirkung des Staates und die Haf- 
tnng desselben, respektive des Garantie-Fonds, fur alien 
Schaden, und anderseits die Bedeutung des Zertifikats 
als Schutzschild der Berechtigten. Spater gab Torrens 
das Postulat der „Unanfechtbarkeit tf auf, und auf diese 
Weise entstand in nattirlicher Entwicklung aus dem 
alten „Torrenssystem" das neue „Garantie-System". 

Lord Westbury und Lord Cairns wollten auch die 
Titel zum Land „unanfechtbar tt machen. Sie begriffen 
aber nicht, auf welche Weise Torrens zu dem Kesultat 
gekommen war; sie beanspruchten fur ihre Titel Un- 
anfechtbarkeit und rezipierten trotzdem weder das Zer- 
tifikatsdoppel fur den Berechtigten noch Staatsgarantie 
und Fond. Was war die Wirkung? — Wenn durch 
die erste Registrierung die Rechte einer Person verletzt 
wurden, sei es, dass die Registrierung fur eine andere 
Person als den materiell Berechtigten vorgenommen 
wurde, oder dass bei der Registrierung ein dingliches 
Recht efries Dritten atn Land ubersehen worden war, 
so verlor die verletzte Person ihr dingliches Recht und 
war nicht einmal sicher, Entschadigung zu erhalten, da 
ja der Staat nicht haftete. Um derartige Falle zu ver- 
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meiden, wendeten die Registratoren in England bei der 
ersten Registrierung von Land die grosste Vorsicht an, 
und prtiften und untersuchten den einzutragenden Titel 
mit weit grosserer Genauigkeit, als je ein gewohnlicher 
Kaufer es zu tun pflegt. Die Folge war, dass unter 
Lord Westburys Gesetz die erste Registrierung von 
Land im Durchschnitt zwei Jahre und drei Monate in 
Anspruch nahra und fur den Antragsteller eine Aus- 
gabe von durchsehnittlich £ 150, zirka Fr. 3750, be- 
deutete. In einem Falle dauerte der Prozess beinahe 
flinf Jahre, und in einem andern betrugen allein die Ge- 
biihren an das Registeramt £ 526, zirka Fr. 13,150. 

Lord Cairns schrieb darum im Gesetze von 1875 
ausdrticklich vor, dass der Registrator nicht den strik- 
ten Beweis ftir das Recht des Antragsteller s verlangen, 
sondern sich begniigen mit dem Beweis solle, den ein 
gewohnlicher Kaufer verlangt. Doch brachte diese Vor- 
schrift wenig Besserung; denn die Wurzel des Ubels 
blieb. Nun sollte man vermuten, dass der Ei gen turner, 
der durch so grosse Kosten und mit so viel Mtthe sich 
einen „unanfechtbaren tt Titel verschafft hatte dadurch, 
dass er sein Land registrieren liess, endlich die Frtichte 
seiner Saat ernten konnte, indem ihm die Verfiigung 
liber sein Land jetzt ausserordentlich erleichtert war. 

Gerade das Gegenteil war aber der Fall: hatte der 
Registrator eine Verfiigung eingetragen, welcher eine 
materiellrechtliche Unterlage fehlte, so war das Recht 
des Eingetragenen unanfechtbar, sofern er im guten 
Glauben erworben hatte; dabei gab es kein Mittel, dem 
Verletzten Ersatz seines Sehadens zu verschaffen, im 
Falle bei den Personen, die nach gemeinem Recht haf- 
teten, nichts zu holen war. Da es keine Zertifikatdop- 
pel im Besitze des Berechtigten gab, so waren tiberdies 
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betrtigerische Manipulationen auf dem Register nicht 
nur leichter moglich als in Australien, sondern dem 
Verletzten musste der Eingriff in seine Rechte hier auch 
viel unbilliger erscheinen als dort. Aus diesen Gr linden 
wendeten die Registratoren auch beim Eintrag von 
Transaktionen auf dem Register die grosste Sorgfalt an; 
sie prliften die Geschafe und Vertrage so eingehend, 
dass wiederum den Parteien grosse Auislagen und Zeit- 
verlust verursacht wurde 1 ). 

In Australien dagegen finden wir, dass die erste 
Registrierung regelmassig weniger Zeit in Anspruch 
nimmt und den Eigentlimer weniger kostet als die „ in- 
vestigation of title" bei jedem beliebigen Kauf nach 
altem System; denn der Registrator kann unter Torrens- 
system dank dem Fond und der Staatshaftung die Ge- 
fahr eines moglichen Irrtums tibernehmen. In noch 
hoherem Masse ist dies der Fall unter Garantie-System, 
weil da ja die Gefahr tiberhaupt nicht mehr besteht, 
dass der materiell berechtigte Besitzer durch Registrie- 
rung seines Landes oder eines dinglichen Rechtes an 
Land beraubt wird 2 ). Ferner, was die Eintragung von 
Transaktionen mit registriertem Land betrifft: das tat- 
sachliche Resultat des Systems in Australien ist, dass 
gewohnliche Verfiigungen iiber Land ohne Beistand von 
Juristen vorgenommen werden konnen, wobei die Aus- 
gaben oft nur 5 s betragen und regelmassig 1 £ nicht 
tibersteigen, und das ganze Verfahren gewohnlich in 



x ) „Report, evidence and appendix of the land transfer com- 
mission, 1868 — 1870" & „Report, evidence of the select committee on 
land titles and transfer, 1878—1879". 

2 ) „Chamber of Commerce Journal", 1885, p. 298. — Berichte der 
purl amen tarinchen Kommissionen von 1872 — 1878 und 1881. 
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weniger als einem Tag, oft in weniger als einer Stunde- 
erledigt ist; drei Tage gentigen regelmassig, urn alle- 
Formalitaten zu erftillen. Man mochte glauben, dass in 
so kurzer Zeit die Priifung der Geschafte durch die Re- 
gistratoren unmoglich mit geniigender Sorgfalt vor- 
genommen werden konne, um den Staat vor zu haufi- 
gen Ansprachen zu schlitzen; die langjahrige Erf ah- 
rung in Australien und namentlich die Anhaufung der 
Fonds hat aber zur Gentige das Gegenteil bewiesen. 
Das Torrenssystem funktioniert in den Landern des ge- 
meinen englischen Rechts vorzliglich und mit verschwin- 
dend wenig Reibung; die Systeme von Westbury und 
Cairns haben sich unter den besonderen Verhaltnissen 
des englischen Rechts als ganzlich unbrauchbar er- 
wiesen. 

Schliesslich gelangte man auch in England zur 
Einsicht, dass der bisherige Misserfolg nicht sowohl der 
Verschiedenheit der aussern Verhaltnisse, als vielmehr 
der Verschiedenheit der Gesetze zuzuschreiben sei. Tor- 
rens selbst, Brickdale und andere waren die Vorkam- 
pfer dieser Anschauung 1 ). Durch eine Novelle vonr 
1897 wurde das alte Gesetz von 1875 wesentlich modi- 
fiziert und erganzt. Diese beiden Gesetze sind zusam- 
men als eines zu konstruieren; das System des altea 
Gesetzes ist durch Zusatze und Streichungen zum „Ga- 
rantie-System w umgewandelt worden, das wir im nach- 
sten Abschnitt an Hand dieses Gesetzes eingehender be- 
trachten wollen. 



J ) „Land transfer", published by order of the Bar-Committee r 
1886. — Brickdale: „Registration of title to land and how to esta- 
blish it." 



— 137 — 

B. Das Garantiesystem in England. 

I. Erste Registrierung. 

Um die erste Registrierung zu.erleichtern, wird in 
England ein ganz eigenartiges Verfahren angewendet 
Der Antragsteller kann entweder von vornherein Regi- 
strierung „mit absolutem Titel" l ) verlangen; in diesem 
Falle folgt die Untersuchung seines Titels und seines 
Besitzes, das Aufgebotsverfahren u. s. w., alles ganz 
wie nach den australischen Gesetzen, und schliesslich 
wird ihm Registrierung „mit absolutem Titel" gewahrt. 

Wenn der Berechtigte die Kosten und Umstandlich- 
keiten dieses Verfahrens vermeiden will, so lasst er vor- 
laufig sein Recht nur „mit possessorischem TiteV 2 ) 
registrieren. Hierzu genligt der Nachweis seines Be- 
sitzes und blosse Bescheinigung seines Rechtes. Vor- 
laufig beriihrt diese Eintragung dingliche Rechte, die 
andern Personen am Lande zustehen mogen, nicht im 
geringsten, also selbst dann nicht, wenn der mit „pos- 
sessorischem Titel" Eingetragene sein Recht verkauft. 
Im ubrigen ist die Wirkung der Eintragung die gleiche 
wie bei Eintragung mit „ absolutem Titel". — Anfangs 
ist der Nutzen einer solchen Eintragung naturlich gleich 
Null: denn der gutglaubige Erwerber erhalt keine 
Staatsgarantie. weder dass ihm das Land, noch dass 
ihm Entschadigung gewahrt werde. Bei einer Trans- 
aktion kurze Zeit nach dieser Registrierung ist „ inve- 
stigation of title" erforderlich gerade so, als ob das 
Land gar nicht registriert worden ware, und zu den 



l ) Gesetz von 1875, Sekt. 6. 
*) Ibidem, Sekt. 8. 
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tibrigen Miihsalen kommt noch das Erfordernis der Ein- 
tragung des Erwerbs. Aber das andert sich durch den 
Verlauf von einigen 30 — 40 Jahren; weiter zuriick wer- 
den auch bei „ investigation" die „ title deeds" gewohn- 
lich nicht geprllft, und somit gemigt jetzt das Register 
allein fur den Beweis des Titels, wie ihn ein gewohn- 
licher Kaufer verlangt. Folglich geniigt das Register 
dann auch alien Erfordernissen der Registrierung „mit 
absolutein Titel", welehe nun ohne Schwierigkeit er- 
wirkt werden kann. Auf diese Weise verdient der Be- 
rechtigte fur sich die Segnungen des Registers ohne 
Miihe und Kosten durch blosses Stillesitzen auf seinem 
Lande. 

Ein dritter Weg, Registrierung zu erlangen, ist fol- 
gender: Wo Registrierung mit absolutem Titel verlangt 
wird, aber der Beweis fiir den Titel nur erbracht werden 
kann bis zu einem gewissen Zeitpunkt zuriick, oder 
nur init gewissen anderen Einschrankungen, so kann 
der Registrator auf Antrag des Eigentiimers die Regi- 
strierung vornehmen unter Vorbehalt jener mogliehen 
Anspriiche. Eine solche Eintragung heisst: Registrie- 
rung mit qualifiziertem Titel" und hat die gleiche Wir- 
kung wie Eintragung „mit absolutem Titel", die vor- 
behaltenen Anspriiche ausgenommen, bis schliesslich 
die Zeit auch diese Mangel heilt. 

Es ist klar, dass nur die Registrierung „mit abso- 
lutem Titel" wirkliche Registrierung bedeutet, und dass 
die beiden andern Arten der Registrierung sich nur als 
Modus zum Erlangen derselben darstellen. Registrie- 
rung mit absolutem Titel entspricht der einzigen Art 
von Registrierung, die wir in den australischen Re- 
gistern kennen gelernt haben; wir werden uns auch in 
diesem Abschnitte ausschliesslich mit dieser beschafti- 
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gen; aus den fur Registrierung mit absolutem Titel ge- 
gebenen Vorschriften konnen die Bestimmungen flir die 
beiden andern Formen der Eintragung an Hand der 
obigen Unterscheidungen ohne Miihe abgeleitet werden. 

II. Das Register. 

Wir haben weiter oben davon gesprochen, dass es 
nach Garantie-System moglich ist, Registrierung zu ge- 
wahren fur verschiedene Besitzstande am gleichen 
Lande. Diese Moglichkeit hat der englische Gesetzgeber 
zu Nutzen gezogen, um der grossen Bedeutung gerecht 
zu werden, die den Miet- und Pachtverhaltnissen im 
englischen Rechte zukommt. In England werden zwei 
Register geftihrt: das eine flir den hochsten Besitzstand, 
der jeweilen am Lande besteht, also regelmassig das 
„fee simple"; dieses Register ist analog dem, das wir 
in Australien als einziges Register kennen gelernt 
haben. Das andere Register wird geftihrt flir die Be- 
sitzstande der Mieter und Pachter: der „Eigentiimer 
des Mietrechts" (the proprietor of the leasehold) ist be- 
rechtigt, seinen Besitzstand registrieren zu lassen, so- 
fern das Mietverhaltnis auf Lebenszeit einer oder meh- 
rerer Personen abgeschlossen ist, oder von dem auf be- 
stimmte Zeit abgeschlossenen Mietverhaltnis wenigstens 
21 Jahre noch zu laufen haben 1 ). Dieses Register hat 
genau die gleiche Bedeutung wie das Register der Eigen- 
tumsrechte; die Rechte der Eingetragenen sind hier in 
der gleichen Weise garantiert wie dort; das Zertifikat- 
doppel des Berechtigten spielt die gleiche Rolle beim 
^leaseholder" wie beim freeholder". Hierbei sind aber 



*) Gesetz von 1875, Sekt. 11. 
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die Befugnisse des Berechtigten immer durch den ur- 
spriinglichen Mietvertrag geregelt, und alle Eintra- 
gungen sind den Bestimmungen dieses Mietvertrages 
unterworfen. 

1st das „fee simple" am Lande schon registriert, so 
geschieht die Vermietung durch Eintrag auf dem betref- 
fenden Zertifikat; sodann wird dem Mieter fur seinen 
neugeschaffenen Besitzstand ein Zertifikat in zwei Dop- 
peln ausgestellt, das eine Doppel in das Kegister der 
Mietrechte geheftet, das andere dem Mieter ausgehan- 
digt. Der Mieter kann aber sein Recht auch registrie- 
ren lassen, ohne dass zuvor das „fee simple" am Land 
registriert sein muss. In beiden Fallen geschehen alle 
Transaktionen mit dem Besitzstand des Mieters, wie Ver- 
kauf, Verpfandung u. s. w. durch Registrierung und 
Ubergabe des Mietzertifikats. Bei der Verpfandung ins- 
besondere haftet der Verpfander des Mietrechts dem 
Pfandglaubiger gegenuber dafur, dass er seinen Ver- 
pflichtungen gegen den Vermieter nachkomme. 

Eine weitere Bestimmung von Interesse ist die, 
dass die Register in England geheim sind; nur gegen 
schriftliche Vollmacht des Berechtigten darf der Regi- 
strator dritten Personen Nachschlagung gestatten 1 ). 

Mehrere Miteigentiimer konnen zu gleichen oder zu 
ungleichen Teilen eingetragen werden. Mehrere Par- 
zellen konnen auf einem einzigen Zertifikat vereinigt 
werden, sogar wenn sie nicht zusammenliegen, sofern 
sie auf der gleichen Planskizze wiedergegeben werden 
konnen. 



J ) Novelle von 1897, Sekt. 22, Ziffer 7. 
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III. Transaktionen mif registrierten Besitzstanden. 

Fur die obligatorischen Vertrage, gesttitzt auf wel- 
che der Kegistrator den Eintrag vornimmt, sindFormu- 
lare vorgesehen wie in Australien; zur Giiltigkeit die- 
ser Vertrage sind die Unterschriften der Parteien und 
eines Zeugen erforderlich x ). Die Gesetzesnovelle von 
1897 hat auch die Bedeutung des Zertifikatdoppels, das 
im Besitze des Berechtigten ist, im Sinne der austra- 
lischen Gesetze den fruheren englischen Gesetzen gegen- 
tiber erhoht. Jede Verfugung geschieht nun hier wie 
dort durch Einreichen des obligatorischen Vertrags und 
des Zertifikats beim Registrator, worauf dieser die Ein- 
tragung vornimmt. Das englische Recht geht aber wei- 
ter als das australische, indem es neben dem „Land- 
Zertifikate" des Eigentiimers noch das „ lease- Zertifikat" 
des Mieters geschaffen hat, und so dem Mieter fur die 
Negotierung seines Rechtes die gleichen Erleichterun- 
gen gew&hrt wie dem Eigentumer. 

Das englische Recht ging sogar noch weiter und 
bestimmte, dass auch dem Glaubiger eines registrierten 
Pfandrechtes ein Zertifikat, „ charge-certificate" genannt, 
ausgestellt werden solle 2 ) . Nach australischem Recht 
erhalt der Pfandglaubiger lediglich das eine Doppel des 
obligatorischen Vertrages. Dieses dient ihm als Titel; 
er iibertragt sein Recht durch Indossierung dieses Pa- 
piers, und bei Abzahlung der Schuld quittiert er auf 
demselben und gibt es dem Schuldner zuriick, der, ge- 
stiitzt darauf, Loschung der Last im Zertifikat erwirkt, 
Nach englischem Recht erhalt der Pfandglaubiger einen 



*) Brickdale and Sheldon: „The land transfer acts", 1899, p. 307. 
*) „Land transfer act" 1875, Sekt. 11. 
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besonderen Titel: das „ charge-certificate u ; mittelst die- 
ser Urkunde negotiert der Pfandglaubiger sein Recht 
genau in der gleichen Weise wie der Eigen turner das 
seinige. Zur Ubertragung des Pfandrechtes ist Ein- 
reichung des obligatorischen Vertrags und des Zertifi- 
kats erf order lich, worauf der Registrator die Indossie- 
rung auf den neuen Pfandglaubiger vornimmt. 

Die Vorteile dieser Neuerung sind mannigfach: 
Das Pfandrecht wird jedem der aufeinanderfolgen- 
den Erwerber durch den Registrator neu zugefer- 
tigt, jeder derselben erhalt also direkt die Garantie 
des Staates fur sein Recht 1 ), wahrend nach dem 
australischen System nur der erste Pfandglaubiger 
diese Garantie direkt erhalt, und nachfolgende Erwerber 
eventuell durch Mangel im Titel ihres Rechtsvorgangers 
zu Schaden kommen konnen. Ein weiterer Vorteil, den 
dieses System bietet, liegt darin, dass der Eigentiimer 
des Land«s das mortgage, das auf seinem Lande ruht, 
auch selber erwerben kann; wenn er spater wieder ein- 
mal Geld aufnehmen will, so erlaubt ihm das w charge- 
certificate", das alte mortgage wieder von neuem an eine 
dritte Person zu veraussern 2 ) . Ferner kann der Eigen- 
tiimer des Landes ein mortgage auch zu seinen eigenen 
Gunsten bestellen, um es erst spater auf eine andere 
Person als Glaubiger zu ubertragen 3 ) . Unseres Er- 
achtens miissen diese Moglichkeiten als notwendige Fol- 
gen des Systems angesehen werden; dies folgt schon 
daraus, dass jede Regis trierung eines neuen Pfandglau- 
bigers einer Neubestellung des Pfandrechtes durch den 



2 ) „Land transfer act" 1875, Sekt. 40, Rule 114. 

2 ) Brickdale and Sheldon: „The land transfer acts", 1899, p. 102. 

s ) Ibidem, p. 94. 
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Registrator gleichkommt, ganz gleich wie die Registrie- 
rung eines neuen Eigenttimers eine Neuverleihung des 
Landes durch die Krone bedeutet. Die Gesetze selber 
sprechen sich aber iiber diese Punkte nicht bestimmt 
aus, und darum wird der endgiiltige Entscheid dariiber 
erst durch die Praxis gefallt werden. 

Wir finden also in England die drei Arten von Zer- 
tifikaten : 

Land-certificate, 
Lease-certificate, 
Charge-certificate . 

Ausser der ordentlichen Verpfandung durch Regi- 
strierung besteht ftir alle drei Arten der Zertifikate 
noch die Moglichkeit der Verpfandung „nach Billigkeit"' 
durch blosse tTbergabe des Zertifikats, wobei das Pfand- 
recht noch durch ein „ caveat" auf dem Register ge- 
schtitzt werden kann 1 ). 

Eine weitere Neuerung, die der englische Gesetz- 
geber einfuhrte, besteht darin, dass der Erwerber des 
„fee simple" oder eines andern dinglichen Rechtes an 
Land sein Recht weiter veraussern kann, bevor es re- 
gistriert ist, bis schliesslich direkte Eintragung des letz- 
ten Erwerbers erlangt wird 2 ). 

Endlich muss noch erwahnt werden, dass nach dem 
englischen Gesetze die Registrierung von Treuhander- 
Verhaltnissen zulassig ist, dass also beide Arten von 
„ settlements" auf dem Register moglich sind, namlich 
sowohl »trust- settlements" ,• wo das Land ftir die Treu- 



1 ) Novelle von 1897, Sekt. 8, Ziffer 6. 

2 ) Ibidem, Sekt. 9, Ziffer 6. 
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hander, ^trustees", registriert ist, als auch „strict sett- 
lements'", wo der jeweilige Leibziichter an der Stelle 
des Eigentiimers eingetragen wird. 

IV. Die Rechtskraft der Zertifikate. 

Lord Cairns Gesetz von 1875 bestimmte, dass das 
Zertifikat absolute Rechtskraft haben solle: 

1. Fur den ersten registrierten Berechtigten l ) ; 

2. fiir jeden, der im Vertrauen auf das Register bona 
fide entgeltlich vomEingetragenen erworben habe 2 ). 

Eine Entschlidigungspflicht des Staates kannte die- 
ses Gesetz nicht. 

Diese Bestimmungen wurden dnrch das Gesetz von 
1897 wesentlieh modifiziert 3 ) . Was die erste Registrie- 
rung von Land vor jeder entgeltlichen Transaktion auf 
dem Register anbetrifft, so wurde bestimmt, dass: 

a) wenn die Registrierung infolge Betrug oder Irr- 
tum einer andern Person als dem materiell Berechtigten 
gewahrt worden sei, dieser Kanzellierung des Zertifi- 
kats verlangen konne; und wenn 

b) die Registrierung einer andern Person als dem 
wirklichen Besitzer gewahrt worden sei, so konne dieser 
ebenfalls Kanzellierung des Zertifikats verlangen, ge- 
stiitzt auf die blosse Tatsache seines Besitzes, ohne sich 
auf die Frage des besseren Titels einzulassen. Es er- 
hellt ohne weiteres, dass in diesen Fallen kein Ent- 
schadigungsanspruch gegen den Staat entsteht. Durch 
die erste Registrierung erhalt der Eigentiimer also kein 
besseres Recht, als er vorher hatte; alles, was er erh&lt, 



x ) „Land transfer act" 1875, Sekt. 7 & 13. 

2 ) Ibidem, Sekt. 30 & 33, 35 & 38. 

3 ) Gesetz von 1897, Sekt. 7. 
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ist die Macht, jedern gutglaubigen entgeltlichen Erwer- 
ber ohne wei teres die Garantie des Staates anzubieten, 
dass ihm entweder das dingliche Recht gewahrt werde, 
oder, falls ihm dieses wieder genommen werden sollte, 
er jedenfalls vollkommenen Ersatz ftir den Verlust er- 
halte. Daraus folgt, dass auch das Zertifikat desjeni- 
gen, der im Vertrauen auf das Register erworben hat, 
nach dem Gesetz von 1897 nicht absolut unahfechtbar 
ist. Bei unentgeltlichem Erwerb erhalt der neue Ein- 
getragene iiberhaupt keinen besseren Titel als den seines 
Rechtsvorgangers; durch Betrug erwirkte Eintragung 
ist der Anfechtung durch den Betrogenen unterworfen. 
Endlich gibt es sogar Falle, in denen Vindikation 
zulassig ist gegen denjenigen, der im Vertrauen auf das 
Register, bona fide und unentgeltlich erworben hat; 
diese Falle sind die folgenden: 

1. Wenn der obligatorische Vertrag, der die Unter- 
lage einer Registrierung bildete, nach gemeinem 
englischem Rechte absolut nichtig l ) war, so kann 
der materiell Berechtigte Korrigierung des Zertifi- 
kats erwirken, sogar wenn seither mehrere gut- 
glaubige und entgeltliche Erwerbungen registriert 
worden sind; 

2. wenn dem Recht aus dem Zertifikat das Recht 
eines wirklichen juristischen Besitzers gegeniiber- 
steht, so kann der Besitzer durch den Nachweis 
seines Titels ebenfalls Korrigierung des Zertifi- 
kats erwirken. 

Abgesehen von diesen Fallen ist das Zertifikat fur 
den Dritten, der im Vertrauen auf das Register erwor- 
ben hat, unanfechtbar. 



J ) „Absolutely void" und nicht bloss anfechtbar. 

10 
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V. Der Garantiefond. 

In alien Fallen, wo einer Person durch die Wir- 
kung des Registers Schaden zugeftigt wird, ist der Staat 
zu vollem Ersatz dieses Schadens verpflichtet *) ; nach 
den obigen Ausfiihrungen konnen folgende zwei Arten 
von Schadigung durch Registrierung vorkommen: ent- 
weder dujeh die Rechtskraft des Zertifikats, indem einer 
Person durch Registrierung einer andern ein dingliches 
Recht gcnommen wird; 

oder durch Zulassunsr der Vindikation gegen das 
Zertifikat, wenn einer Person, die im Vertrauen auf das 
Zertifikat erworben hat, nachtraglich das Recht wieder 
abgestritten wird. Ftir die Bezahlung dieser Entscha- 
digungen wird ein Fond angesammelt 2 ) und gespiesen, 
nicht, wie in Austr alien, durch besondere Beitrage der 
Grundbesitzer, sondern aus den Uberschtissen der Ein- 
nahmen an Gebiihren der Registerbureaux. Dabei sind 
die Gebiihren nicht fix wie in Australien, sondern pro- 
zentual zum Wert des Objekts, allerdings mit fixen Ma- 
ximal ansatzen. Die Gebiihren sollen so festgesetzt wer- 
den, dass daraus liber die Kosten der Registerbureaux 
hinaus geniigende Beitrage an den Fond abgefiihrt 
werden konnen. Im Falle der Fond nicht ausreichen 
sollte, haftet der Staat 3 ) . Der Geschadigte wendet sich 
mit seinen Anspruchen direkt an den Fond, und 
braucht nicht zuerst Befriedigung von den zivilrecht- 
lich haftbaren Personen zu suchen. Forderungen gegen 
den Fond sind an den Registrator zu stellen; von 
seinem Entscheid ist Appellation an das Gericht zu- 



J ) Gesetz von 1897, Sekt. 7, Ziffer 1. 

2 ) Ibidem, Sekt. 21. 

3 ) Ibidem. 
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lassig 1 ). Es steht dem Gesch&digten auch frei, sich 
von vornherein an das Gericht zu wenden. Der Fond 
erhalt ftir die gezahlten Entschadigungen Regress- An- 
spruch gegen die nach Zivilrecht haftbaren Personen 2 ). 

VI. Zwang zur Registrierung. 

Die Abneigung gegen alles, was neu ist, besteht 
bei den Englandern in hoherem Masse als bei irgend 
einem andern Volke; die friiheren Versuche zur Ein- 
fiihrung eines Grundbuches basierten ausschliesslich 
auf dem Prinzip der freiwilligen Eintragung; darin 
sahen viele die Ursachen fur das Misslingen der Ver- 
suche der Lords Westbury und Cairns, und gla^ubten, 
dass ein neues Gesetz nur dann Aussicht auf Erfolg 
habe, wenn ein gewisser Zwang zur Eintragung aus- 
getibt werden konne. 

Aus diesen Griinden wurde in der Gesetzesnovelle 
von 1897 den Grafschaftsbehorden die Befugnis gegeben, 
die Registrierung fiir gewisse Falle obligatorisch zu er- 
klaren 3 ) . Bis heute hat nur die Grafschaft London von 
dieser Befugnis Gebrauch gemacht, und es besteht nur 
in London ein Register bureau. Doch sieht das Gesetz 
vor, dass mit der Zeit ftir jede Grafschaft ein beson- 
deres Registerbureau gegrundet werden soil. Die Form 
der obligatorischen Registrierung in London ist die 
denkbar mildeste: Ein Zwang zur Eintragung besteht 
nur bei Anlass von Landverkauf sowie bei Begrlindung 
und Ubertragung von Mietverhaltnissen auf lange 
Dauer; und die Eintragung ist obligatorisch nur mit 



l ) Gesetz von 1897, Sekt. 7, Ziffer 5. 
*) Ibidem, Sekt. 7, Ziffer 6. . 
3 ) Ibidem, Sekt. 20. 
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„possessorischem Titel" l ). Auf diese Weise soil er- 
reicht werden, dass allmahlich eine Anzahl Grund- 
besitzer einen Versuch mit dem neuen System machen, 
und man hofft, dass die tibrigen, darch die guten Er- 
fahrungen ihrer Nachbarn von den Vorteilen des Sy- 
stems liberzeugt, sich bald anschliessen werden. Die 
bisherigen Resultate scheinen durchaus zu befriedigen; 
der Ubergang zum neuen System wird zwar voraus- 
sichtlich in England langere Zeit in Anspruch nehmen 
als in den Kolonien; immerhin konnen wir jetzt schon 
das Anbrechen des neuen Tages begriissen. 



! ) Verordnung vom 1. Juli 1898 fiir die Grafschaft London. 
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